ANALISIS INVESTASI HOTEL PANCAWALI 

BERDASARKAN VARIABEL VARIABEL YANG MEMPENGARUHI 

PENDAPATAN BULANAN DARI KAMAR STANDAR PADA HOTEL 

MELATI TIGA DI SURAKARTA by Absor, M. Choirul
 i 
ANALISIS INVESTASI HOTEL PANCAWALI 
BERDASARKAN VARIABEL VARIABEL YANG MEMPENGARUHI 
PENDAPATAN BULANAN DARI KAMAR STANDAR PADA HOTEL 
MELATI TIGA DI SURAKARTA 
 
 
INVESTMENT ANALYSIS OF PANCAWALI HOTEL BASED ON VARIABLES 
WHICH INFLUENCE MONTHLY INCOME FROM STANDARD ROOM ON 
THIRD MELATI HOTEL AT SURAKARTA 
 
 
 
TUGAS AKHIR 
 
Disusun Sebagai Salah Satu Syarat Menempuh Ujian Sarjana 
Pada Jurusan Teknik Sipil Fakultas Teknik 
Universitas Sebelas Maret 
Surakarta 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Disusun oleh: 
 
M. CHOIRUL ABSOR 
NIM  I 0103089 
 
 
JURUSAN TEKNIK SIPIL FAKULTAS TEKNIK 
UNIVERSITAS SEBELAS MARET 
SURAKARTA 
2010 
 ii 
LEMBAR PERSETUJUAN 
 
ANALISIS INVESTASI HOTEL PANCAWALI 
BERDASARKAN VARIABEL VARIABEL YANG MEMPENGARUHI 
PENDAPATAN BULANAN DARI KAMAR STANDAR PADA HOTEL 
MELATI TIGA DI SURAKARTA 
 
 
INVESTMENT ANALYSIS OF PANCAWALI HOTEL BASED ON VARIABLES 
WHICH INFLUENCE MONTHLY INCOME FROM STANDARD ROOM ON 
THIRD MELATI HOTEL AT SURAKARTA 
 
TUGAS AKHIR 
 
 
 
 
 
 
 
Disusun Oleh: 
 
M. CHOIRUL ABSOR 
NIM  I 0103089 
 
Telah disetujui untuk dipertahankan dihadapan Tim Penguji Pendadaran  
Jurusan Teknik Sipil Fakultas Teknik Universitas Sebelas Maret 
 
Persetujuan Dosen Pembimbing 
 
Pembimbing I      Pembimbing II 
 
 
          Ir. Delan Soeharto,MT               Fajar Sri Handayani, ST,MT 
         NIP 19481210 198702 1 001             NIP 19750922 199903 2 001 
 iii 
LEMBAR PENGESAHAN 
 
ANALISIS INVESTASI HOTEL PANCAWALI 
BERDASARKAN VARIABEL VARIABEL YANG MEMPENGARUHI 
PENDAPATAN BULANAN DARI KAMAR STANDAR PADA HOTEL 
MELATI TIGA DI SURAKARTA 
 
 
INVESTMENT ANALYSIS OF PANCAWALI HOTEL BASED ON VARIABLES 
WHICH INFLUENCE MONTHLY INCOME FROM STANDARD ROOM ON 
THIRD MELATI HOTEL AT SURAKARTA 
 
TUGAS AKHIR 
 
Disusun Oleh: 
M. CHOIRUL ABSOR 
NIM  I 0103089 
 
Telah dipertahankan di hadapan Tim Penguji Pendadaran Jurusan Teknik Sipil 
Fakultas Teknik Universitas Sebelas Maret Surakarta pada .......................... 2010 : 
 
1. Ir. Delan Soeharto,MT     (            ) 
 NIP 19481210 198702 1 001 
2. Fajar Sri Handayani, ST. MT    (            ) 
 NIP 19750922 199903 2 001 
3. Ir. Ari Setiawan, M.Sc, Ph.D    (            ) 
 NIP 19661204 199512 1 001 
4. Ir.Adi Yusuf M.,MT     (            ) 
 NIP 19581127 198803 1 001 
             Mengetahui,         Disahkan, 
      an. Dekan                                                      Ketua Jurusan Teknik Sipil 
      Pembantu Dekan I        Fakultas teknik UNS 
    Fakultas Teknik UNS            
 
 
 
Ir. Noegroho Djarwanti, MT                         Ir. Bambang Santosa, MT 
NIP 19561112 198403 2 007             NIP 19590823 198601 1 001 
 iv 
MOTTO DAN PERSEMBAHAN 
 
 
"Bersukarialah para arwah karena hiasan yang 
ditinggalkannya bagi kemanusiaan!" 
 
“Seiring Kekuatan Besar Akan Datang Tanggung  Jawab Yang Besar” 
 
 
Alhamdulillah ku panjatkan kehadirat Allah SWT atas segala rahmat 
yang dilimpahkan kepadaku. Dengan segala kerendahan hati, 
kupersembahkan karya ini untuk : 
 
My beloved family : 
Alm. Bapak, 
Ibu, 
My Brothers, 
My dearest friends, 
My Sunshine, 
 And  Almamater....... 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
  
 v 
ABSTRAK 
 
M.Choirul Absor, 2010, ANALISIS INVESTASI HOTEL PANCAWALI 
BERDASARKAN VARIABEL-VARIABEL YANG MEMPENGARUHI 
PENDAPATAN BULANAN DARI KAMAR STANDAR PADA HOTEL MELATI 
TIGA DI SURAKARTA, Tugas Akhir, Jurusan Teknik Sipil Fakultas Teknik 
Universitas Sebelas Maret Surakarta. 
 
Kelangsungan hidup sebuah hotel bergantung dari apakah pendapatan tahunan dapat 
menutup pengeluaran tahunan. Pendapatan utama hotel berbeda antara hotel yang satu 
dengan hotel lainnya. Perbedaan pendapatan ini disebabkan oleh banyak variabel. Hal 
yang menjadi latar belakang penelitian ini adalah untuk mengetahui variabel-variabel 
yang mempengaruhi pendapatan kotor secara bulanan dari kamar standar pada  hotel-
hotel melati tiga di Surakarta dan besarnya rata-rata tiap variabel tersebut untuk 
perencanaan investasi. Nilai sewa harus lebih rendah atau mendekati nilai sewa rata-rata 
seluruh hotel hotel melati di Surakarta karena dengan memperhitungkan harga sewa yang 
kompetitif akan sangat mempengaruhi tingkat hunian kamar hotel dalam mendukung 
keberhasilan proyek investasi guna mencapai titik impas (break even point). 
 
Sampel dalam penelitian ini adalah enam hotel melati di Surakarta. Metode analisis yang 
digunakan untuk menganalisis variabel-variabel adalah metode Kolmogorov-Smirnov dan 
metode analisis regresi linier dimana proses pengolahan datanya menggunakan software 
komputer yaitu program SPSS (Statistical Product and Service Solution) versi 16 
sedangkan untuk analisis investasi digunakan metode analisis titik impas (break even 
point) dan analisis pendapatan-pengeluaran (revenue-cost ratio). 
 
Dari hasil analisis data ditemukan bahwa secara simultan variabel bebas luas lantai 
bersih,jumlah kamar,sewa per m2 memiliki pengaruh yang signifikan terhadap 
pendapatan bulanan yang ditunjukkan dengan nilai sig.F = 0,092 <  (0,1). Variabel 
bebas yang memiliki pengaruh paling dominan terhadap variabel terikat adalah variabel 
sewa per m2 dengan nilai beta 0,503. Besarnya modal yang dibutuhkan untuk 
mengimplementasikan Hotel Pancawali, Jl.Kol.Sutarto, Surakarta adalah sebesar Rp 
4.196.559.729,00 dengan sewa dasar minimum satu unit kamar standar Rp 95.120/hari. 
Proyek ini layak dilaksanakan karena rasio pendapatan terhadap pengeluaran lebih besar 
dari 1 yaitu sebesar 2,34. Dan investasi yang ditanamkan akan balik modal dalam waktu 4 
tahun 4 bulan. Untuk mencapai titik impas, kamar standar harus tersewakan 34,54% per 
tahun. 
 
 
 
Kata Kunci : Pendapatan, Simultan, Dominan, Investasi, Kelayakan Investasi 
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BAB 1 
PENDAHULUAN 
 
1.1 Latar Belakang Masalah 
Hotel Melati tiga merupakan suatu  usaha komersial yang menggunakan seluruh 
atau sebagian bangunan khusus yang disediakan bagi setiap orang untuk 
memperoleh jasa pelayanan penginapan, makan, serta memperoleh pelayanan dan 
fasilitas dan telah memenuhi kriteria sebagai hotel melati yang dikeluarkan oleh 
Dinas Pariwisata Daerah (Diparda), antara lain keadaan fisik, seperti kondisi 
bangunan,  pelayanan yang diberikan, kualifikasi tenaga kerja dan kesejahteraan 
karyawan. 
Fasilitas hotel melati tiga meliputi : ruang, kamar ber-AC, TV, tempat parkir, 
tempat penitipan barang, toko obat, ruang sidang, warung kopi, binatu, mini 
restoran dan garasi. Nilai mutlak adalah nilai dari persyaratan mutlak yaitu  unsur 
yang harus dipenuhi sebagai persyaratan pokok bagi hotel untuk mendapatkan 
golongan kelas hotel bintang. Nilai  tambahan merupakan nilai dari unsur 
persyaratan tambahan yang apabila dipenuhi oleh hotel akan memberikan nilai 
tambah untuk mencapai status golongan kelas lebih tinggi. Kelangsungan hidup 
sebuah hotel bergantung dari apakah pendapatan tahunan dapat menutup 
pengeluaran tahunan. Pendapatan utama hotel berasal dari sewa kamar dari jumlah 
kamar yang tersewakan yang tentunya berbeda antara hotel yang satu dengan 
hotel yang lainnya. Perbedaan ini disebabkan oleh banyak variabel. 
 
Hal yang menjadi latar belakang penelitian ini adalah untuk mengetahui variabel-
variabel yang mempengaruhi pendapatan kotor secara bulanan dari kamar standar 
pada  hotel-hotel melati di Surakarta dan besarnya rata-rata tiap variabel tersebut 
untuk perencanaan investasi. Nilai sewa harus lebih rendah atau mendekati nilai 
sewa rata-rata hotel melati tiga di Surakarta karena dengan memperhitungkan 
harga sewa yang kompetitif akan sangat mempengaruhi tingkat hunian kamar 
 
 
2 
 
hotel dalam mendukung keberhasilan proyek investasi guna mencapai titik impas 
serta dilakukan studi kelayakan untuk menilai layak tidaknya proyek investasi 
agar investasi yang direncanakan dapat berjalan dengan tepat dan berhasil 
memberikan keuntungan secara ekonomis. 
Metode penelitian yang digunakan adalah metode analisis deskriptif kualitatif 
yaitu penelitian dengan mengumpulkan data-data yang terkait dengan tujuan 
penelitian kemudian disusun rapi. Data-data tersebut kemudian dianalisis dan 
diinterpretasikan untuk menjawab permasalahan dan hipotesis penelitian.  
 
Data variabel bebas yaitu luas persil, luas lantai bersih, jumlah kamar, nilai sewa 
per m
2
 dalam penelitian ini diperoleh dengan wawancara dan kuesioner sedangkan 
data variabel terikat yaitu pendapatan bulanan diperoleh dengan cara mengalikan 
nilai sewa fisik dengan jumlah kamar tersewakan. Selanjutnya dilakukan analisis 
statistik dengan menggunakan software komputer yaitu program SPSS (Statistical 
Product and Service Solution) versi 16.(Sugianto,2007) 
Berdasarkan hal di atas maka peneliti akan meneliti apakah variabel luas persil, 
luas lantai bersih, jumlah kamar, nilai sewa per m
2
 berpengaruh signifikan 
terhadap pendapatan kotor bulanan dari  kamar standar pada hotel melati tiga  
secara simultan dan dari variabel-variabel tersebut manakah yang memiliki 
pengaruh paling dominan terhadap pendapatan kotor. Tahap berikutnya adalah 
mencari besarnya rata-rata tiap variabel tersebut sebagai data perencanaan 
investasi Hotel Pancawali. 
1.2 Rumusan Masalah 
Berdasarkan latar belakang masalah dapat dirumuskan permasalahan sebagai 
berikut : 
1. Apakah variabel luas persil, luas lantai bersih, jumlah kamar, nilai sewa per 
m
2
 berpengaruh signifikan secara simultan terhadap pendapatan bulanan dari 
kamar standar pada hotel melati tiga  di Surakarta ? 
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2. Diantara empat variabel bebas tersebut variabel manakah yang memiliki 
pengaruh paling dominan terhadap pendapatan bulanan dari kamar standar 
pada hotel melati tiga di Surakarta? 
3. Bagaimanakah aplikasi hasil analisis variabel-variabel yang mempengaruhi 
pendapatan bulanan dari kamar standar pada hotel melati tiga  di Surakarta 
dalam analisis investasi Hotel Pancawali yang meliputi : 
a. Berapa besarnya modal investasi yang dibutuhkan dalam implementasi 
proyek pembangunan Hotel Pancawali? 
b. Berapa besarnya sewa minimum satu unit kamar standar pada Hotel 
Pancawali?  
c. Berapa prosentase kamar tersewa agar pendapatan tahunan dapat menutup 
pengeluaran pokok tahunan? 
d. Pada tahun keberapakah investasi yang ditanamkan pada proyek 
pembangunan Hotel Pancawali akan balik modal? 
e. Apakah investasi Hotel Pancawali layak dilaksanakan jika ditinjau dari 
analisis pendapatan-pengeluaran (Revenue-cost ratio)? 
1.3 Hipotesis Penelitian 
Hipotesis dalam penelitian ini adalah sebagai berikut : 
1. Variabel luas persil, luas lantai bersih, jumlah kamar, nilai sewa per m2 
berpengaruh signifikan secara simultan terhadap pendapatan bulanan dari 
kamar standar pada hotel melati tiga  di Surakarta. 
2. Investasi Hotel Pancawali layak untuk dilaksanakan. 
1.4 Batasan masalah 
Batasan masalah yang diterapkan dalam penelitian ini adalah sebagai berikut : 
1. Hotel yang dijadikan objek penelitian adalah enam hotel melati tiga  di 
Surakarta. Pendapatan yang diteliti adalah pendapatan kotor hotel dari kamar 
standar secara bulanan dalam satu tahun terakhir yaitu bulan Mei 2008 sampai 
bulan April 2009. 
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2. Analisis investasi Hotel Pancawali dilakukan dari kamar standar pada hotel 
melati tiga  di Surakarta saja. 
3. Hotel Pancawali direncanakan akan dibangun di daerah Surakarta , Jawa 
Tengah dan gambarnya didesain sendiri oleh peneliti dengan 
mempertimbangkan RDTRK di daerah tersebut.  
1.5 Tujuan penelitian 
1. Mengetahui dan membuktikan apakah variabel luas persil, luas lantai bersih, 
jumlah kamar, nilai sewa per m
2
 berpengaruh signifikan secara simultan 
terhadap pendapatan bulanan dari  kamar standar pada hotel melati tiga  di 
Surakarta. 
2. Mengidentifikasi variabel bebas manakah diantara variabel luas persil, luas 
lantai bersih, jumlah kamar, nilai sewa per m
2
 yang mendominasi pendapatan 
bulanan dari kamar standar pada hotel melati tiga  di Surakarta. 
3. Mengetahui hasil analisis investasi Hotel Pancawali, yaitu: 
a. Besarnya modal investasi yang dibutuhkan dalam implementasi proyek 
pembangunan Hotel Pancawali. 
b. Besarnya sewa minimum satu unit kamar standar pada Hotel Pancawali. 
c. Prosentase jumlah kamar tersewa agar pendapatan tahunan dapat menutup 
pengeluaran pokok tahunan. 
d. Pada tahun ke berapa investasi yang ditanamkan akan balik modal. 
e. Kelayakan investasi Hotel Pancawali jika ditinjau dari analisis pendapatan-
pengeluaran (revenue-cost ratio). 
1.6 Manfaat Penelitian 
1. Mengetahui besarnya pengaruh variabel luas persil, luas lantai bersih, jumlah 
kamar, nilai sewa per m
2
 terhadap pendapatan bulanan kamar standar pada 
hotel melati tiga  di Surakarta. 
2. Dapat dijadikan masukan bagi investor dalam merencanakan kegiatan 
investasi dalam bidang perhotelan khususnya di Surakarta. 
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1.7 Kerangka Pikir 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Perencanaan investasi dengan memperhitungkan harga sewa yang 
kompetitif  agar tingkat hunian kamar hotel naik dan dapat bersaing 
dengan investor lain 
1. Mencari hubungan dan besarnya variabel-variabel yang mempengaruhi 
pendapatan kotor. 
2. Mencari variabel yang  paling dominan dalam mempengaruhi pendapatan 
kotor 
3. Besarnya investasi yang dibutuhkan dalam implementasi proyek 
pembangunan hotel melati tiga di Surakarta. 
4. Besarnya sewa minimum per m2 kamar standar. 
5. Prosentase jumlah kamar tersewa agar pengeluaran pokok tahunan dapat 
ditutup oleh pendapatan tahunan. 
6. Pada tahun ke berapa investasi yang ditanamkan tersebut akan balik modal. 
7. Kelayakan invetasi hotel melati tiga di Surakarta jika ditinjau dari analisis 
pendapatan-pengeluaran (revenue-cost ratio). 
Pengumpulan data proyek : 
1. Luas persil, luas lantai bersih, jumlah kamar dan nilai sewa per 
m
2
 dari kamar standar pada seluruh hotel melati tiga di 
Surakarta 
2. Harga satuan tanah 
3. Harga satuan gedung 
4. Suku bunga yang berlaku 
5. RDTRK di Surakarta 
1. Menganalisis data variabel-variabel yang diperoleh dengan 
SPSS versi 16 yaitu melalui uji normalitas, regresi dan korelasi. 
2. Menetapkan unsur-unsur bangunan gedung yaitu besaran fisik 
teknologis dan besaran menajemen gedung 
Menghitung pengeluaran bangunan 
Menghitung pendapatan bangunan 
A 
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Gambar 1.1 Kerangka Pikir 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Menghitung prosentase kamar tersewakan dan lamanya balik modal 
Menghitung nilai sewa minimum 
Penilaian kelayakan investasi 
Pembahasan hasil uji SPSS versi 16 dan perbandingan nilai 
sewa minimum hasil analisis investasi dengan nilai sewa di 
lapangan 
Kesimpulan 
A 
7 
 
BAB 2 
LANDASAN TEORI 
 
2.1  Tinjauan Pustaka 
 
Manajemen konstruksi (construction management) adalah bagaimana sumber 
daya yang terlibat dalam proyek konstruksi dapat diaplikasikan oleh manajer 
secara tepat. Sumber daya dalam proyek konstruksi dikelompokkan sebagai: 
manpower, material, machines, money, method. (Wulfram I Ervianto, 2002) 
 
Investasi adalah kegiatan menarik dana kemudian menggunakannya untuk 
membeli barang modal pada saat sekarang ini, dan mengusahakan terwujudnya 
laba di masa mendatang. Karena investasi itu berhadapan dengan masa mendatang 
yang penuh ketidakpastian, maka sebelum melaksanakan investasi perlu 
dilakukan studi kelayakan guna menentukan apakah program investasi itu dapat 
dilaksanakan dengan menguntungkan. (Salim Basalamah, 1994) 
 
Menurut Iman Soeharto (1997),keputusan untuk melakukan investasi yang 
menyangkut sejumlah besar dana dengan harapan mendapatkan keuntungan 
bertahun-tahun dalam jangka panjang, seringkali berdampak besar bagi 
kelangsungan usaha suatu perusahaan. Oleh karena itu, sebelum mengambil 
keputusan jadi tidaknya suatu investasi, salah satu syarat terpenting adalah 
mengkaji aspek finansial dan ekonomi. Analisis finansial berangkat dari tujuan 
yang umumnya dimiliki oleh perusahaan swasta yaitu bekepentingan untuk 
meningkatkan kekayaan perusahaan yang diukur dengan naiknya nilai saham. 
 
Dalam suatu investasi sangat dimungkinkan adanya kompetisi.Pentingnya suatu 
kompetisi dalam perhotelan,dapat dilihat dari karakteristik sektor ini yang sangat 
membutuhkan adanya inovasi dan peningkatan mutu yang berkesinambungan 
dengan dasar kepuasan konsumen (V. Cetinski, I. Milohnic,2008) 
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Sektor pariwisata sangat berhubungan erat dengan perhotelan sangat.Peningkatan 
kerja sama antar kedua sektor harus selalu meningkat untuk kepuasan 
turis,sehingga investasi sektor ini sangat menjanjikan.( Trivun, Kenjic, 
Mahmutcehajic,2008) 
 
Faktor seperti sewa per m
2
,luas lantai bersih,luas persil,dan jumlah kamar 
sangatlah berpengaruh terhadap pendapatan dari suatu hotel di DIY.(Anita,2008) 
  
Menurut Dadan Kurniawan (1994:6), secara kasar dapat disebutkan bahwa 
penggunaan terbesar ekonomi teknik adalah evaluasi beberapa alternatif untuk 
menentukan suatu aktivitas atau investasi yang paling sedikit memberikan 
kerugian (least costly) atau yang memberikan keuntungan paling banyak (most 
profitable). 
  
2.2 Dasar Teori 
 
2.2.1 Gambaran Umum Hotel 
Hotel merupakan suatu bentuk akomodasi yang dikelola secara komersial, 
disediakan bagi setiap orang dengan memperoleh pelayanan penginapan berikut 
makan dan minum serta fasilitas lainnya (SK Menteri Perhubungan 
No:PM.10/PW 301/Phb 77).   
 
Dalam buku Sri Perwani (1992),Hotel digolongkan menjadi : 
1.    Hotel Berdasarkan Lokasi 
a. Hotel Kota 
Adalah hotel yang terletak di pusat kota yang mendukung tamu dengan tujuan 
utama urusan bisnis, atau dapat juga diperuntukkan bagi para wisatawan yang 
ingin menikmati suasana kota besar. 
b. Hotel Pegunungan 
Biasanya diperuntukkan bagi para tamu yang ingin menikmati keindahan 
alam pegunungan serta kebudayaaan masyarakat setempat. 
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c. Hotel Pantai 
Merupakan hotel yang terletak di kawasan pantai dan biasanya difungsikan 
sebagai wisata pantai. 
d. Hotel Pedalaman  
Yaitu hotel yang terletak di suatu daerah yang sebagian besar alamnya masih 
asli seperti hutan tropis. 
 
2.    Hotel berdasarkan Lamanya Menginap 
a. Residental Hotel 
Tamu tinggal agak lama tapi tidak menetap. 
b. Transit Hotel 
Hotel yang terletak di jalan utama dekat dengan pusat perdagangan. 
c. Seasonal Hotel 
Bagi tamu yang menginap tertentu dan dalam waktu tertentu. 
 
3.    Berdasarkan Fasilitas Yang Tersedia 
a. Businness Hotel 
Untuk tamu yang bertujuan bisnis/kegiatan lain yang berhubungan dengan 
profesi misalkan olahragawan, peserta seminar, dan lain sebagainya. 
b. Resort Hotel 
Akomodasi bagi wisatawan yang berlibur. 
c. Pleasure Hotel 
Pengunjung hotel pada umumnya menginap dengan tujuan untuk bersenang-
senang dan menikmati suasana serta fasilitas hiburan dari pihak hotel. 
d. Country Hotel 
Hotel yang diperuntukkan bagi tamu antarnegara. 
e. Research hotel 
Hotel yang menyediakan akomodasi bagi tamu yang menginap dengan tujuan 
mengadakan penelitian/riset. 
f. Sport Hotel 
Hotel dimana pengunjung pada umumnya adalah olahragawan. 
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4.    Hotel berdasarkan jumlah kamar yang tersedia 
a. Small Hotel, jumlah kamar yang tersedia maksimal 25 kamar. 
b. Medium Hotel, jumlah kamarnya antara 26 sampai dengan 299 kamar. 
c. Large Hotel, jumlah kamarnya lebih dari 300 kamar.   
 
5.    Hotel Berdasarkan Kesibukan lalu lintas 
a. Hotel Lintas (Highway Hotel/ Motor Hotel/ Motel) 
Hotel yang terletak di sepanjang jalur antarkota dengan fasilitas utama sarana 
parkir kendaraan yang letaknya dekat dengan kamar-kamar yang disewakan. 
b. Hotel station 
Hotel yang terletak dekat dengan tempat transportasi darat. 
c. Hotel Pelabuhan  
Hotel yang terletak di pelabuhan dan difungsikan sebagai pendukung 
aktivitas pelabuhan. 
 
6.    Hotel Berdasarkan Sistem Operasi 
a. Chain Hotel Operation 
Hotel yang beroperasi secara berantai pada beberapa kota besar di beberapa 
negara dengan tetap memakai satu nama. 
b. Federal operation system 
Beberapa perhotelan yang bersatu dengan tujuan agar dapat saling memberi 
informasi dan bantuan kepada yang lain. 
c. Franchised Operation system 
Beberapa perhotelan secara bersama menunjuk suatu badan yang menjadi 
induk dan bertindak sebagi wakil mereka. 
 
7.    Hotel Sistem Bintang 
Hotel bintang 1, 2, 3, 4, 5 ditetapkan oleh Menteri Kebudayaaan dan 
Pariwisata berdasarkan penilaian oleh tim penilai yang dibentuk oleh PHRI 
dan Pemerintah Daerah setempat selama 3 tahun sekali. Penilaian tersebut 
adalah penilaian persyaratan dasar dan persyaratan teknis operasional.  
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Persyaratan dasar adalah yang meliputi semua perijinan untuk operasi suatu 
hotel, kelaikan teknis instalasi atau peralatan yang dipergunakan hotel dan 
sanitasi hygiene (kualitas dan kuantitas air serta pemeriksaan yang berkaitan 
dengan pengolahan makanan). Persyaratan teknis operasional merupakan 
unsur persyaratan yang akan membentuk kualitas produk hotel dalam upaya 
pencapaian golongan kelas hotel yang terdiri dari unsur fisik, pengelolaan dan 
pelayanan yang masing-masing unsur mempunyai persyaratan mutlak 
maupun persyaratan tambahan. Persyaratan mutlak adalah unsur yang harus 
dipenuhi sebagai persyaratan pokok bagi hotel untuk mendapatkan golongan 
kelas hotel bintang. Persyaratan tambahan merupakan unsur persyaratan yang 
apabila dipenuhi oleh hotel akan memberikan nilai tambah untuk mencapai 
status golongan kelas lebih tinggi. 
 
8.    Bentuk Akomodasi 
1) Hotel Melati / Losmen penginapan 
Menurut Keputusan Dir.Jen.Pariwisata No.12/U/II/88, hotel melati harus 
memenuhi persyaratan antara lain: 
a. Melati 1 
 Fisik lokasi dan bangunan,tempat parkir,taman,lobby,front office,kantor 
pengelola,gudang,organisasi,manajemen,tenaga,kerja,housekeeping,keama
nan,kebersihan,pelayanan makanan dan minuman. 
 Jumlah kamar standard minimal 5 kamar. 
b. Melati 2 
 Fisik lokasi dan bangunan,tempat parkir,taman,lobby,front office,kantor 
pengelola,gudang,organisasi,manajemen,tenaga,kerja,housekeeping,keama
nan,kebersihan,pelayanan makanan dan minuman, serta fasilitas lebih baik 
dari melati satu. 
 Jumlah kamar standard minimal 10 kamar. 
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c. Melati 3 
 Fisik lokasi dan bangunan,tempat parkir,taman,lobby,front office,kantor 
pengelola,gudang,organisasi,manajemen,tenaga,kerja,housekeeping,keama
nan,kebersihan,pelayanan makanan dan minuman, serta fasilitas lebih baik 
dari melati dua seperti ada kamar mandi,AC,TV,kulkas, kolam renang. 
 Jumlah kamar standard minimal 15 kamar. 
 
2) Youth Hotel / Penginapan remaja 
Usaha penyediaan jasa penginapan bagi remaja sebagai akomodasi dalam 
rangka kegiatan pariwisata dengan tujuan rekreasi, memperoleh pengetahuan 
dan pengalaman. 
3) Pondok Wisata 
Usaha penyediaan jasa penginapan bagi masyarakat umum dengan 
pembayaran harian yang dilakukan perseorangan dengan menggunakan 
sebagian dari tempat tinggalnya. 
4) Cottage 
Merupakan penginapan bergaya lokal dengan bahan lokal pula. 
5) Inn / Bungalow / Villa 
Penginapan yang menyediakan fasilitas makanan dan minuman yang terletak 
di pinggir kota ataupun luar kota. 
6) Perkemahan 
Berupa lapangan terbuka untuk pengunjung yang membawa peralatannya 
sendiri. 
7) Apartemen  
Penginapan untuk jangka waktu agak lama yang menyerupai rumah tinggal. 
8) Mess / Asrama 
Penginapan dengan atau tanpa menyediakan makanan, biasanya disediakan 
oleh instansi / perusahaan yang diperuntukkan bagi karyawan. 
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9) Sanatorium 
Lebih tepatnya disebut sebagai tempat peristirahatan dengan menyediakan 
penginapan sekaligus makanan dan minumannya, biasanya diperuntukkan 
bagi penderita penyakit tertentu dengan perawatan yang sangat intensif. 
 
2.2.2 Gambaran Umum Hotel Hotel Melati Tiga 
 
Hotel Melati tiga merupakan suatu  usaha komersial yang menggunakan seluruh 
atau sebagian bangunan khusus yang disediakan bagi setiap orang untuk 
memperoleh jasa pelayanan penginapan , makan, serta memperoleh pelayanan dan 
fasilitas dengan pembayaran. 
Menurut Keputusan Dir.Jen.Pariwisata No.12/U/II/88, hotel melati tiga harus 
memenuhi persyaratan antara lain: 
 Fisik lokasi dan bangunan,tempat parkir,taman,lobby,front office,kantor 
pengelola,gudang,organisasi,manajemen,tenaga,kerja,housekeeping,keama
nan,kebersihan,pelayanan makanan dan minuman, serta fasilitas lebih baik 
dari melati dua seperti ada kamar mandi,AC,TV,kulkas, kolam renang. 
 Jumlah kamar standard sebanyak 15 kamar 
 
2.2.3   Uji Normalitas Data 
 
Merupakan sebuah uji untuk mengetahui apakah data sampel yang diperoleh 
berasal dari populasi yang berdistribusi tertentu, misalnya distribusi binomial, 
distribusi poisson, distribusi normal, dan sebagainya (Moh. Nazir, 1983:486-489). 
 
Tujuan dari dilakukannya uji normalitas adalah untuk mengetahui apakah suatu 
variabel normal atau tidak. Normal disini dalam arti mempunyai distribusi data 
yang normal. Normal atau tidaknya berdasarkan patokan distribusi normal dari 
data dengan mean dan standar deviasi yang sama.  
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Menurut modul SPSS (Statistical Product and Service Solution) yang terdapat di 
situs www.inparametric.com, analisis regresi berganda yang merupakan salah 
satu uji statistik parametric yang dapat dilakukan apabila sampel yang dipakai 
berdistribusi normal, sehingga diperlukan uji normalitas. 
 
2.2.4   Analisis Regresi Linear Sederhana 
 
Analisis regresi linear sederhana digunakan untuk menentukan persamaan regresi 
yang menunjukkan hubungan antara variabel dependen (Y) yang dipengaruhi oleh 
satu variabel independen (X). 
Secara umum persamaan regresi linear sederhana adalah : 
Y = a + bX             (2.1) 
dimana : 
a  : konstanta regresi 
b  : intercept atau kemiringan regresi (koefisien regresi) 
Y : variabel terikat yaitu pendapatan bulanan dari kamar standar 
X : variabel bebas (luas persil, luas lantai bersih, jumlah kamar,nilai sewa per m
2 
) 
 
2.2.5  Analisis Regresi Linear Berganda 
Analisis regresi linear berganda digunakan untuk menafsirkan atau meramalkan 
besarnya variabel terikat Y (dependent) yang dipengaruhi oleh lebih dari satu 
variabel bebas X (independent). Secara umum persamaan regresi linear berganda 
adalah : 
Y = a + b1 X1 + b2X2 + b3X3 + ... + bn Xn           (2.2) 
Keterangan : 
Y  : variabel terikat yaitu pendapatan bulanan dari kamar standar 
X1, X2,..., Xn : variabel bebas yaitu luas persil, luas lantai bersih, 
jumlah kamar, nilai sewa per m
2 
a, b1, b2,...bn : parameter yang harus diduga dari data dan dapat diperoleh 
dengan menyelesaikan persamaan linear simultan dari        
perhitungan a, b1, b2,...bn 
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2.2.6   Analisis Korelasi 
 
Menurut Ronald E. Walpole (1995:371-372), korelasi adalah salah satu teknik 
statistik yang digunakan untuk mencari hubungan dua variabel atau lebih secara 
kuantitatif, untuk menggambarkan derajat keeratan linearitas variabel terikat 
dengan variabel bebas, untuk mengukur seberapa tepat garis regresi menjelaskan 
variasi variabel terikat. 
 
Besarnya korelasi atau nilai r, dengan deskripsi sebagai berikut : 
a. Nilai r mendekati +1 atau -1 : terdapat hubungan yang kuat 
b. Nilai r mendekati 0  : berarti terdapat hubungan yang lemah atau 
  tidak terdapat hubungan 
c. Nilai r sama dengan +1 atau -1 : terdapat hubungan positif sempurna atau 
  negatif sempurna 
 
2.2.7   Koefisien Determinasi 
 
Koefisien Determinasi atau r
2
 menyatakan besarnya keterandalan model yang 
digunakan untuk mengukur seberapa besar variabel bebas (X) memberikan 
kontribusi pengaruh pada variabel terikat (Y). Rumus koefisien determinasi 
berganda adalah sebagai berikut : 
222
22
3322112
)(
)()(
YYn
YYXbYXbYXbYan
r


        (2.3) 
Keterangan : 
r
2
  : koefisien determinasi berganda 
a, b1, b2,...b3 : koefisien persamaan regresi 
Y  : variabel terikat yaitu pendapatan bulanan dari kamar standar 
X1, X2, X3 : variabel bebas luas persil, luas lantai bersih, jumlah 
kamar, nilai sewa per m
2
 
n  : jumlah data atau sampel 
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Besarnya nilai koefisien determinasi berkisar 0  R2  1. Menurut Ronald E. 
Walpole (1995 : 373-375),  nilai determinasi mendekati 1 merupakan indikator 
yang menunjukkan semakin kuatnya pengaruh perubahan variabel bebas (X) 
terhadap variabel terikat (Y). 
 
2.2.8   Uji Hipotesis 
 
2.2.8.1  Uji F (One Way ANOVA) 
Untuk menguji apakah seluruh variabel bebas yang ada secara bersama-sama atau 
simultan berpengaruh signifikan terhadap pendapatan bulanan dari kamar standar. 
Uji ini membandingkan antara nilai tingkat signifikan  = 10% yang ditetapkan 
dan nilai Ftabel dari masing-masing variabel bebas. Jika nilai sig.Ftabel lebih kecil 
dari nilai  yang ditetapkan, maka dapat disimpulkan bahwa semua variabel bebas 
secara simultan dapat mempengaruhi variabel terikat. 
2.2.8.2 Uji Dominasi 
Uji Dominasi merupakan pengujian dengan membandingkan koefisien beta dan 
thitung yang positif dan terbesar dari analisis regresi linier berganda. Dengan uji 
dominasi ini dapat diketahui variabel bebas manakah yang memiliki pengaruh 
signifikan yang paling dominan dengan variabel bebas lainnya terhadap variabel 
terikat. 
2.2.9   SPSS ( Versi 16 ) 
 
Aplikasi ilmu statistik dapat dibagi dalam dua bagian, yaitu statistik deskriptif dan 
statistik inferensi. Statistik deskriptif berusaha menjelaskan atau menggambarkan 
berbagai karakteristik data, seperti berapa rata-ratanya, seberapa jauh data-data 
bervariasi, dan sebagainya. Statistik inferensi (induktif) berusaha membuat 
berbagai inferensi terhadap sekumpulan data yang berasal dari suatu sampel, 
seperti melakukan perkiraan, peramalan, pengambilan keputusan, dan sebagainya. 
Di dalam statistik induktif, berbagai uji statistik yang dapat digunakan pada 
dasarnya dapat dikelompokkan menjadi 2 kelompok yaitu : 
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1. Uji Statistik Parametrik 
Uji statistik yang sudah diketahui terlebih dahulu sebaran (distribusi) datanya, 
yaitu berdistribusi normal. 
2. Uji Statistik Non-Parametrik 
Uji statistik yang belum diketahui sebaran datanya dan tidak perlu harus 
berdistribusi normal (berasumsi bebas). (Zanzawi S.,1985) 
SPSS (Statistical Product and Service Solution) merupakan salah satu program 
pengolahan data statistik. Secara skematis, gambaran pengolahan data dengan 
SPSS adalah sebagai berikut: 
 
 
 
 
Gambar 2.1 Pengolahan Data dengan SPSS 
 
Keterangan : 
a. Input berupa data dimasukkan lewat menu DATA EDITOR melalui keyboard. 
b. Proses analisis dilakukan oleh DATA EDITOR dalam Central Procesing Unit 
(CPU). 
c. Output pengolahan data SPSS dapat berupa teks/tulisan, tabel atau grafik. 
2.2.10  Analisis Ekonomi Teknik 
 
2.2.10.1  Konsep Dasar 
 
Menurut Kuiper (1971), ada 2 dasar pemikiran dalam hal keuangan yang lebih 
ditekankan pada konsep alami atau logika pemikiran daripada perhitungan 
matematis. Dasar pemikiran pertama yaitu bahwa bila seseorang meminjamkan 
uangnya pada orang lain maka ia berhak mendapatkan suatu hadiah yang dikenal 
dengan istilah bunga (interest). Dasar pemikiran yang kedua yaitu bahwa 
sejumlah uang tertentu pada masa sekarang dengan mendapat bunga dari waktu ke 
waktu  akan berkembang menjadi jumlah yang lebih besar pada waktu yang akan 
datang tergantung dari tingkat suku bunga dan periode waktunya. 
PROSES 
dengan 
DATA EDITOR 
INPUT DATA 
dengan 
DATA EDITOR 
OUTPUT DATA 
dengan 
VIEWER 
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2.2.10.2  Perubahan Nilai Uang Terhadap Waktu ( Discount Factor) 
 
Menurut Hartono Poerbo (1992:12), perubahan nilai uang terhadap waktu dari 
suatu mata uang tergantung pada tingkat perekonomian negara yang mempunyai 
mata uang tersebut dan tergantung lagi pada keadaan perekonomian dunia. 
Kalau perubahan nilai uang terhadap waktu lebih tinggi dari tingkat suku bunga 
yang dapat dibebankan pada suatu jenis usaha maka hasil evaluasi tekno ekonomi 
terhadap usaha tersebut akan selalu negatif atau tidak menguntungkan. 
 
Pemerintah yang bijaksana akan selalu mengusahakan agar perubahan nilai uang 
terhadap waktu selalu serendah-rendahnya dan harus selalu di bawah tingkat suku 
bunga yang berlaku. 
 
2.2.10.3  Keuntungan dan Bunga 
 
Menurut Hartono Poerbo (1992:13), dalam analisis tekno ekonomi baik untuk 
modal sendiri maupun modal pinjaman harus diberikan imbalan berupa 
keuntungan bagi modal sendiri dan bunga bagi modal pinjaman. Perbedaannya 
bunga bagi modal pinjaman diperhitungkan sebagai biaya yang akan mengurangi 
pajak, sedangkan penyisihan dana untuk memberikan keuntungan bagi modal 
sendiri tidak mengurangi pajak. 
Karena setiap penanaman modal mengandung resiko maka tingkat pengembalian 
modal lazimnya diperhitungkan sedikit lebih tinggi daripada tingkat suku bunga 
modal pinjaman. 
 
2.2.10.4  Faktor Pemulihan Modal/Capital Recovery Factor (CRF) 
 
Menurut Hartono Poerbo (1992:13), dalam analisis tekno- ekonomi suatu proyek 
perlu didapat rumus untuk menghitung dengan cepat berapakah pembayaran 
tahunan yang sama besarnya selama masa pelunasan kredit yang jumlah nilai 
sekarang sama dengan perkembangan kredit setelah masa konstruksi atau pokok 
kredit ditambah bunganya selama proyek belum belum menghasilkan pendapatan. 
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2.2.10.5  Rumus yang Digunakan 
 
Menurut Robert J. Kodoatie (2003:422), rumus-rumus penting yang menyatakan 
hubungan F, P, A, dan G dalam bentuk i dan n adalah sebagai berikut : 
1. Mencari nilai yang akan datang (F) jika diketahui nilai yang sekarang (P) 
dengan tingkat suku bunga i dan periode n. 
F =  P (1+i)
n
            (2.4) 
2. Mencari nilai sekarang (P) jika diketahui nilai yang akan datang (F) dengan 
tingkat suku bunga i dan periode n. 
P = 
ni
F
)1( 
            (2.5) 
3. Mencari nilai tahunan (A) jika diketahui nilai yang akan datang (F) dengan 
tingkat suku bunga i dan periode n, disebut juga penanaman sejumlah uang 
(sinking fund). 
A = 
1)1(  ni
Fi
            (2.6) 
4. Mencari nilai tahunan (A) jika diketahui nilai yang sekarang (P) dengan 
tingkat suku bunga i dan periode n, disebut juga pemasukkan kembali modal 
(capital recovery). 
A = 
1)1(
)1(


n
n
i
iPi
            (2.7) 
5. Mencari nilai yang akan datang (F) jika diketahui nilai tahunan (A) dengan 
tingkat suku bunga i dan periode n. 
F = 
 
i
iA n 1)1( 
            (2.8) 
6. Mencari nilai sekarang (P) jika diketahui nilai tahunan (A) dengan tingkat 
suku bunga i dan periode n. 
P = 
 
n
n
ii
iA
)1(
1)1(


            (2.9) 
7. Mencari nilai tahunan (A) jika diketahui tingkat kenaikan (G) dengan tingkat 
suku bunga i dan periode n. 
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A = G 







1)1(
1
ni
n
i
         (2.10) 
Untuk mempermudah penulisan serta mengurangi kesalahan perhitungan maka 
persamaan (2.1) sampai dengan (2.7) dapat ditulis secara sederhana serta 
menggunakan tabel bantu. Penulisan persamaan-persaman tersebut dapat 
dirumuskan menjadi : 
Persamaan (2.4) dapat ditulis menjadi : 
F = P (F/P, i%, n)                       (2.11) 
Persamaan (2.5) dapat ditulis menjadi : 
P = F (P/F, i%, n)                     (2.12) 
Persamaan (2.6) dapat ditulis menjadi : 
A = F (A/F, i%, n)          (2.13) 
Persamaan (2.7) dapat ditulis menjadi : 
A = P (A/P, i%, n)          (2.14) 
Persamaan (2.8) dapat ditulis menjadi : 
F = A (F/A, i%, n)          (2.15) 
Persamaan (2.9) dapat ditulis menjadi : 
P= A (P/A, i%, n)          (2.16) 
Persamaan (2.10) dapat ditulis menjadi : 
A = G (A/G, i%, n)          (2.17) 
 
Untuk memperjelas perhitungan persamaan (2.10) sampai dengan (2.17) dapat 
dilihat pada gambar di bawah ini: 
 
 
 
 
 
 
Gambar 2.2 Diagram Analisis Ekonomi 
 
P 
A 
G 
F 
n 
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2.2.11   Unsur-unsur Bangunan Gedung 
 
2.2.11.1  Besaran-besaran Fisik Teknologis 
 
1. Luas lantai kotor (gross floor area) 
Adalah luas seluruh lantai bangunan. Luas lantai bangunan tinggi sangat 
tergantung dari program bangunan yang tergantung pula pada jenis proyek. 
Lokasi dan bentuk tanah turut menentukan luas lantai yang dapat dibangun. 
 
2. Luas lantai bersih (netto floor area) 
Adalah jumlah luas lantai yang dibatasi oleh dinding/kulit luar gedung yang 
beratap (covered area) termasuk ruang-ruang dalam tanah (basement) 
dikurangi luas lantai untuk inti gedung. 
 
3. Efisiensi lantai (floor efficiency) 
Adalah prosentase luas lantai yang disewakan terhadap luas lantai kotor. Makin 
besar efisiensi lantai makin besar pula pendapatan gedung. 
 
4. Koefisien Dasar Bangunan (KDB) 
Adalah perbandingan luas lantai dasar bangunan terhadap luas tanah atau 
persil. Makin mahal harga tanah, makin tinggi orang membangunnya sehingga 
pemerintah membuat peraturan tata kota untuk mengatur tinggi bangunan. 
KDB =  
persilLuas
bangunandasarlantaiLuas
x 100%  < Syarat KDB    (2.18) 
5. Koefisien lantai Bangunan (KLB) 
Adalah perbandingan total luas lantai kotor bangunan terhadap luas tanah atau 
persil. Perbandingan ini sangat tergantung tinggi bangunan ekonomis 
(economic building height) dan peraturan tata kota yang didasari atas 
pertimbangan-pertimbangan makro perkotaan dan ekonomi perkotaan (urban 
economics). 
KLB =  
persilLuas
kotorLuas
x 100%  < Syarat KLB      (2.19) 
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2.2.11.2  Besaran-besaran Tekno Ekonomi 
 
1. Biaya modal (capital cost) 
Menurut Kuiper (1971), biaya modal adalah jumlah semua pengeluaran yang 
dibutuhkan mulai dari pra studi sampai proyek selesai dibangun. Biaya modal 
dibagi menjadi dua yaitu: 
a. Biaya langsung (direct cost) 
Merupakan biaya yang diperlukan untuk pembangunan suatu proyek. 
Biaya langsung pada proyek gedung meliputi : 
1) Biaya tanah 
Adalah biaya yang dikeluarkan untuk pengadaan tanah ditambah beban 
bunga sejak pembelian hingga gedung menghasilkan pendapatan. 
2) Biaya konstruksi 
Diperoleh dari perkalian antara harga satuan gedung dengan luas lantai 
kotor. Harga satuan gedung adalah harga per m
2
 luas lantai kotor termasuk 
biaya pondasi, pengadaan tenaga listrik dan instalasi listrik intern, AC, 
telepon, ijin bangunan dll.  
 
b. Biaya tidak langsung (indirect cost) 
Biaya tidak langsung terdiri dari : 
1) Kemungkinan/hal yang tak terduga (contingencies) dari biaya langsung. 
Biaya ini merupakan prosentase dari biaya langsung, bisa 5%, 10%, atau 
15% tergantung dari pihak pemilik dan perencana. Semakin 
berpengalaman perencana besarnya prosentase semakin kecil. 
2) Biaya teknik (engineering cost) 
Adalah biaya untuk pembuatan desain mulai dari studi awal sampai biaya 
perencanaan dan pengawasan selama masa konstruksi. 
3) Bunga selama masa konstruksi 
Bunga berpengaruh terhadap biaya langsung, biaya kemungkinan, dan 
biaya teknik sehingga harus diperhitungkan selama masa konstruksi. 
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Biaya bunga =  
{(F/A, i%, masa konstruksi)-masa konstruksi}x ((biaya langsung + biaya   
tak terduga + biaya teknik)/masa konstruksi)                (2.20) 
 
2. Biaya tahunan (annual cost) 
Umur ekonomis proyek dimulai setelah proyek selesai dibangun atau setelah 
masa konstruksi selesai. Selama pemanfaatan proyek masih diperlukan biaya 
sampai umur proyek selesai dan merupakan beban yang masih harus dipikul 
oleh pihak investor. Biaya tahunan (annual cost ) terdiri dari : 
 
a. Biaya operasional dan pemeliharaan 
Biaya ini terdiri dari biaya pemeliharaan gedung, biaya listrik, telepon, dan 
AC, pajak bumi dan bangunan, asuransi gedung dan peralatan, biaya 
personil dari badan pengelolaan gedung. Besarnya biaya operasi dan 
pemeliharaan untuk hotel dengan kelas hotel melati adalah sekitar 10 % 
dari pendapatan proyek. 
b. Biaya depresiasi 
Biaya depresiasi adalah nilai ganti rugi per tahun yang harus dikeluarkan 
atas beban pendapatan sebelum pajak, yang besarnya tergantung dari umur 
ekonomis (economic life) suatu gedung dan jenis gedung. (Hartono 
Poerbo, 1993:10).  Cara depresiasi bermacam-macam, tetapi untuk 
keperluan analisa pendahuluan, cukup digunakan sistem garis lurus 
(straight line method). 
c. Biaya bunga 
Biaya bunga menyebabkan terjadinya perubahan biaya modal karena 
adanya tingkat suku bunga selama umur proyek, besarnya diperhitungkan 
terhadap biaya modal. 
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 Perkembangan kredit selama masa konstruksi 
Lg =  Lo [1 + i/2]
g
         (2.21) 
Keterangan : Lg : perkembangan kredit selama masa konstruksi 
  Lo : pokok kredit 
  i    : suku bunga 
   g   : masa konstruksi per tahun 
 Pengembalian pokok kredit berikut bunganya 
Pk =  A x Lg 
Pk =  Lgx
i
ii
n
n
1)1(
)1(


         (2.22) 
Keterangan : Pk : Pengembalian pokok kredit berikut bunganya 
   Lg : perkembangan kredit selama masa konstruksi 
   i    : suku bunga (%) 
   n   : masa kredit (tahun) 
Biaya Bunga = Pk – (Lg/n)         (2.23) 
d. Cadangan pajak 
Pajak penghasilan merupakan besarnya prosentase pajak yang dibebankan 
terhadap laba kena pajak, besarnya tergantung peraturan suatu negara pada 
waktu tertentu. Laba kena pajak adalah pendapatan tahunan ditambah nilai 
sisa kemudian dikurangi biaya operasional dan pemeliharaan, biaya 
depresiasi, dan biaya bunga. 
 
e. Pengembalian modal sendiri 
= 
1)1(
)1(


n
n
i
ii
x modal sendiri        (2.24) 
Keterangan : i    : suku bunga modal sendiri (%) 
   n   : masa kredit (tahun) 
 
f. Pembayaran pokok kredit 
Pengembalian pokok kredit pertahun diperoleh dari pokok kredit dibagi 
lamanya pinjaman. 
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3. Suku bunga (interest) 
Bunga atas pinjaman adalah sejumlah uang sebagai imbalan atas jasa 
pemberian modal pinjaman yang dapat dinikmati oleh pemberi pinjaman. Hal 
ini juga berkaitan dengan perubahan nilai uang terhadap waktu. Suku bunga 
dinyatakan dalam % pertahun. 
 
4. Masa konstruksi (construction period) 
Untuk proyek-proyek komersial yang dibiayai dengan modal pinjaman yang 
dikenakan bunga, meskipun proyek belum mulai menghasilkan pendapatan 
tetapi tetap dikenai beban bunga. Jadi masa konstruksi diusahakan sesingkat-
singkatnya agar beban bunga selama masa tersebut sekecil-kecilnya. 
 
5. Masa pelunasan kredit (pay-out time) 
Adalah jangka waktu kredit dikurangi masa konstruksi. 
 
6. Sewa gedung (lease rate) 
Sewa gedung merupakan pendapatan gedung.Di Indonesia lazimnya dihitung 
m
2
/bulan, yang di dalamnya sudah termasuk biaya service charge dan pajak 
pertambahan nilai (PPN) 
 
7.   Sewa dasar (base rate) 
Untuk proyek perkantoran, sewa dasar per meter persegi perbulan adalah nilai 
sewa gedung sebelum ditambah service charge ( 25%) dan pajak 
pertambahan nilai (10%). Sewa dasar gedung diusahakan masih dalam batas 
yang dapat dipasarkan pada sesuatu waktu. Apabila  sewa dasar yang didapat 
dari perhitungan nilai sewa jauh di bawah pasaran berarti apabila jangka 
waktu pengembalian investasi tetap maka ada cashflow-inflow yang besar 
atau apabila sewa dasar disamakan dengan harga pasaran maka jangka waktu 
pengembalian investasi dapat diperpendek. 
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8.   Faktor kekosongan gedung (vacancy factor) 
Dalam analisa finansial suatu proyek selalu diperhitungkan faktor 
kekosongan gedung sedikitnya 5% yaitu kekosongan yang disebabkan 
perpindahan penghuni atau keluar masuknya tamu dalam proyek hotel. 
 
2.2.12  Nilai Sewa Minimum Bangunan 
 
Nilai sewa minimum bangunan adalah nilai sewa yang merupakan titik pertemuan 
dimana pengeluaran tahunan dapat ditutup oleh pendapatan tahunan. Penentuan 
harga sewa minimum dihitung dengan prinsip pendapatan = pengeluaran 
(revenue-cost ratio). Menurut Hartono Poerbo ( 1992:28), bila nilai sewa yang 
didapat dari perhitungan (nilai sewa minimum) lebih tinggi dari nilai sewa di 
pasaran maka dilakukan perhitungan ulang dengan perubahan-perubahan pada 
faktor : 
1. Investasi total (kualitas bahan dan sisitem struktur ditinjau kembali) dan 
dilakukan perubahan lain-lainnya yang dapat menekan biaya. 
2. Jangka waktu pembayaran kembali modal pinjaman dan modal sendiri 
diperpanjang. 
3. Suku bunga dirundingkan dulu untuk diturunkan. 
4. Jangka waktu konstruksi diperpendek dengan jalan mengubah bahan struktur 
atau teknik pembangunan. 
5. Selama masa konstruksi diusahakan ada pendapatan bangunan yang masuk 
agar tidak terjadi bunga berbunga yang terlalu besar sehingga perkembangan 
kredit (loan buildup) menjadi terlalu besar. 
 
2.2.13  Kriteria Tekno Ekonomi untuk Penilaian Investasi. 
 
Menurut Hartono Poerbo (1993:17), untuk dapat melakukan penilaian investasi 
dari suatu proyek dengan evaluasi tekno ekonomi perlu adanya ukuran-ukuran 
finansial ekonomis yang meliputi beberapa faktor  yaitu : 
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1. Perbandingan pendapatan-pengeluaran (revenue-cost ratio) 
Revenue-cost ratio adalah perbandingan jumlah nilai sekarang dari pendapatan 
kotor selama umur ekonomis proyek terhadap jumlah nilai sekarang dari 
pengeluaran-pengeluaran pokok. Ratio atau perbandingan ini harus lebih besar 
dari satu. Makin besar selisihnya terhadap satu makin kecil resiko proyek atau 
resiko investasi. 
2. Titik impas (Break-even point) 
Analisis titik impas digunakan untuk menentukan berapa lama waktu yang 
dibutuhkan agar modal dapat kembali kepada investor. Analisis ini juga 
digunakan untuk mengetahui berapa persen ruangan harus tersewakan agar 
semua pengeluaran dapat ditutup pendapatan gedung yang disebut faktor 
okupansi. Semakin rendah faktor okupansi maka semakin kecil resiko 
investasi proyek. 
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BAB 3 
METODOLOGI PENELITIAN 
 
3.1  Metode Penelitian  
 
Metode penelitian yang digunakan adalah metode analisis deskriptif kualitatif 
yaitu penelitian dengan mengumpulkan data-data yang terkait dengan tujuan 
penelitian kemudian disusun rapi. Data-data tersebut kemudian dianalisis dan 
diinterpretasikan untuk menjawab permasalahan dan hipotesis penelitian. Metode 
deskriptif kualitatif digunakan untuk mendeskripsikan hubungan antar variabel 
yang diteliti. Untuk perencanaan investasi metode analisis penelitian dilakukan 
dengan mengkaitkan hubungan antara variabel-variabel yang diteliti dengan tolak 
ukur finansial proyek. 
 
3.2  Populasi dan Sampel Penelitian 
 
Populasi merupakan keseluruhan subjek penelitian yang memiliki karakteristik 
tertentu yang ingin diteliti oleh peneliti. Populasi di dalam penelitian ini adalah 
hotel melati tiga yang berada di Surakarta sejumlah enam buah hotel dengan 
rincian sebagai berikut : 
 
Tabel 3.1 Daftar Hotel  Melati Tiga di Surakarta 
 
No. Nama Hotel Alamat Hotel 
1 Hotel Kusuma Jl. Dr. Rajiman 374 
2 Hotel Laweyan Jl. Dr. Rajiman 568 
3 Hotel Trihadi Jl. Monginsidi 97 
4 Hotel Baron Indah JL.Dr. Rajiman 392 
5 Hotel Roemahkoe Jl. Dr. Rajiman 501 
6 Hotel Arini Jl. Slamet Riyadi 361 
Sumber : Solo Hotel Directory 2008 - 2009 
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Dalam penelitian ini data yang diambil berasal dari seluruh subjek yang terdapat 
di dalam populasi agar analisis yang akan dilakukan benar-benar mewakili 
keadaan populasi yang sebenarnya. Adapun alasan pemilihan hotel Melati Tiga di 
Surakarta sebagai objek penelitian adalah sebagai berikut : 
1. Kota Surakarta memiliki banyak objek wisata,khususnya wisata budaya, yaitu 
adanya peninggalan kerajaan dan bangunan kuno.Didukung dengan 
perkembangan kota Surakarta yang pesat beberapa tahun terakhir serta 
pembenahan sarana publik, membuat kota Surakarta semakin indah. Oleh 
karena itu, bisnis perhotelan di Surakarta merupakan peluang bisnis yang 
sangat menarik. 
2. Banyak diminati oleh masyarakat karena hotel melati dengan tarif sewa yang 
lebih murah dibanding tarif hotel kelas bintang, masyarakat dapat menikmati 
pelayanan dan akomodasi hotel sehingga peluang investasinya menarik. 
3. Penelitian ini hanya meninjau kamar standar yang merupakan populasi 
homogen artinya antara hotel-hotel yang diteliti memiliki spesifikasi kamar 
standar yang hampir sama. 
4. Manajemennya dikelola dengan baik sehingga data-data yang akan diteliti 
dapat diperoleh dengan tepat dan mendekati kebenaran. 
 
 
3.3  Tahap dan Prosedur Penelitian 
 
Tahap-tahap dan prosedur  yang akan dilakukan dalam penelitian ini adalah 
sebagai berikut : 
 
1. Tahap I 
Melakukan persiapan dengan merumuskan masalah yang akan dianalisis dan 
menentukan tujuan penelitian kemudian menentukan metode yang akan dipakai 
dalam penelitian. 
 
2. Tahap II 
Pengumpulan data yang meliputi : 
a. Menyusun kuesioner sesuai dengan rumusan masalah. 
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Kuesioner yang diberikan ke responden harus mencakup semua hal yang 
diperlukan atau digunakan dalam penelitian. Kuesioner ini harus mencakup 
antara lain : 
1) Tahun berdirinya hotel untuk mengetahui apakah umur rencana 40 tahun 
dapat diaplikasikan dalam perencanaan investasi Hotel Pancawali 
2) Luas persil dan luas bangunan hotel sebagai pertimbangan dalam 
perencanaan investasi Hotel Pancawali 
3) Jumlah dan luas kamar standar hotel 
4) Nilai sewa kamar standar 
5) Jumlah kamar standar tersewa secara bulanan dari Mei 2008 sampai dengan 
April 2009. 
b. Mencari informasi tentang hotel-hotel yang ada di Surakarta ke BPD PHRI 
(Perhimpunan Hotel dan Restoran Indonesia) . 
c. Menentukan hotel-hotel yang akan diteliti. 
d. Pengumpulan data dengan memberikan kuesioner kepada responden, 
wawancara dan pengamatan langsung. 
e. Pengumpulan data untuk analisis investasi seperti harga satuan tanah, harga 
satuan gedung dan suku bunga. 
 
3. Tahap III 
Menganalisis data yang diperoleh sebagai input program SPSS versi 16. 
 
4. Tahap IV 
Menganalisis input data penelitian dengan menggunakan software komputer yaitu 
program SPSS (Statistical Product and Service Solution) versi 16. 
 
5. Tahap V 
Perhitungan besaran fisik teknologis Hotel Pancawali seperti luas persil, luas 
lantai bersih, luas lantai kotor, KDB dan KLB. 
 
6. Tahap VI 
Perhitungan biaya investasi Hotel Pancawali yaitu :  
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a. Biaya langsung yang terdiri dari biaya tanah dan biaya bangunan 
b. Biaya tidak langsung yang terdiri dari biaya tidak terduga, biaya teknik dan 
bunga selama masa konstruksi 
c. Biaya perabot dan dekorasi interior 
d. Biaya perlengkapan hotel 
e. Biaya pekerjaan halaman dan landscaping 
 
7. Tahap VII 
Perhitungan pendapatan terhadap pengeluaran (Revenue-cost ratio) investasi 
Hotel Pancawali. 
 
8. Tahap VIII 
Perhitungan nilai sewa minimum satu unit kamar standar pada Hotel Pancawali. 
 
9. Tahap IX 
Penilaian Kelayakan investasi Hotel Pancawali yang meliputi : 
a. Analisis perbandingan pendapatan terhadap pengeluaran (revenue-cost ratio)  
b. Analisi titik impas (break even point) 
 
3.4  Teknik Pengumpulan Data 
 
a. Data primer : 
 Survey lapangan 
Data dapat diperoleh melalui pengamatan terhadap gejala yang diteliti. Dalam 
hal ini panca indera manusia (penglihatan dan pendengaran) diperlukan untuk 
menangkap gejala yang diamati. Hasil penangkapan tersebut kemudian dicatat 
dan selanjutnya dianalisis oleh peneliti untuk menjawab masalah penelitian. 
 Kuesioner 
Merupakan sekumpulan daftar yang berisi pertanyaan atau pernyataan secara 
tertulis yang diajukan kepada responden sebagai sumber informasi. 
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 Wawancara 
Digunakan sebagai pelengkap kuesioner untuk memastikan responden 
mengerti maksud pertanyaan dan pernyataan dalam kuesioner sehingga dapat 
memperoleh informasi yang lebih tepat. 
b. Data sekunder   
Pengumpulan data dari beberapa literature atau buku sebagai referensi dalam 
menentukan konsep perencanaan dan perancangan (studi pustaka). 
 
3.5  Alat Bantu Pengumpulan Data 
 
Alat bantu yang dipilih dan digunakan untuk mendukung dalam pengumpulan 
data yang sistematis yaitu alat tulis yang merupakan lembar pemantauan untuk 
mencatat hasil penelitian dalam mempermudah pengumpulan data yang 
dimaksud. 
 
3.6  Definisi Operasional dan Pengukuran Variabel 
 
Definisi operasional adalah suatu definisi yang diberikan kepada suatu variabel 
dengan cara memberikan arti atau spesifikasi kegiatan ataupun memberikan suatu 
operasional yang diperlukan untuk mengukur variabel tersebut.  
 
Variabel yang digunakan dalam penelitian ini dikelompokkan menjadi: 
a. Variabel Bebas (independent), 
Merupakan variabel yang mempengaruhi atau yang menjadi sebab-sebab 
perubahan variabel terikat (Arikunto Suharsimi, 1998:33). Adapun variabel-
variabel bebas dalam penelitian ini adalah : 
1. Luas persil 
 Luas persil adalah luas seluruh lahan (site) 
2. Luas Lantai Bersih 
Luas lantai bersih adalah jumlah luas lantai yang disewakan. 
L = luas kamar standar x jumlah kamar standar       (3.1) 
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3. Jumlah Kamar Standar 
Adalah jumlah kamar kelas standar yang dimiliki hotel. 
4. Nilai Sewa per m2 
Adalah nilai sewa fisik / sewa dasar dari bangunan yang besarnya adalah : 
r = 
kamarluas
pajakbiayaservicebiayafasilitasbiayakamarsewa 
     (3.2) 
b. Variabel Terikat (dependent) 
Merupakan variabel yang dipengaruhi atau yang menjadi akibat karena adanya 
variabel bebas (Arikunto Suharsimi,1998:33).Variabel terikat (Y) dalam 
penelitian ini adalah pendapatan bulanan dari kamar standar pada hotel melati 
tiga di Surakarta.Pendapatan bulanan (R) dapat dirumuskan sebagai berikut 
Pendapatan  = R  
                     =  jumlah kamar tersewakan x harga sewa dasar bangunan     (3.3)  
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3.7 Tahapan Penelitian 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Mulai 
Persiapan 
 Merumuskan masalah 
 Menentukan tujuan penelitian 
 Menentukan metode yang dipakai 
 
Survey Lapangan 
 Menyusun kuesioner sesuai rumusan masalah 
 Mencari informasi hotel melati tiga  di Surakarta 
 Perijinan penelitian 
 Menentukan hotel melati tiga  yang akan diteliti 
 
Tahap I 
Teknik pengumpulan data 
1. Data primer : observasi langsung, kuesioner, wawancara 
2. Data sekunder : studi pustaka 
Analisis data sebagai input program SPSS versi 16 
 
Melakukan analisis data dengan program komputer SPSS 
versi 16, yaitu: 
1. Analisis Normalitas Data 
2. Analisis Regresi dan Korelasi 
3. Analisis Uji Hipotesis 
4. Analisis Dominasi 
 
Tahap III 
Perhitungan besaran fisik teknologis yaitu luas lantai bersih, 
luas lantai kotor, KDB dan KLB 
Perhitungan biaya investasi total : 
1. Biaya langsung : biaya tanah dan biaya bangunan 
2. Biaya tidak langsung : biaya tidak terduga, biaya teknik 
dan bunga selama masa konstruksi 
3. Biaya perabot dan dekorasi interior 
4. Biaya perlengkapan hotel 
5. Biaya pekerjaan halaman dan lanscaping 
Tahap II 
Tahap IV 
Tahap      
V 
A 
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Gambar 3.1  Bagan Alir Tahapan Penelitian 
 
 
 
 
 
Perhitungan pendapatan dan pengeluaran proyek 
Pembahasan 
Selesai 
Tahap VI 
Tahap VII 
Tahap VIII 
Pendapatan Proyek: 
1. Sewa tanah 
2. Sewa gedung 
Pengeluaran proyek: 
1. Biaya operasional dan pemeliharaan 
2. Biaya depresiasi/penyusutan 
3. Biaya bunga 
4. Cadangan pajak 
5. Pengembalian modal sendiri 
6. Pembayaran pokok kredit 
Perhitungan nilai sewa minimum bangunan 
Analisis kelayakan investasi : 
1. Perbandingan Pendapatan- 
pengeluaran (revenue-cost ratio) 
2. Titik impas (break even Point) 
Tahap IX 
A 
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BAB 4 
HASIL DAN PEMBAHASAN 
4.1 Data Hasil Penelitian 
Data jawaban kuesioner hotel Melati tiga di Surakarta untuk penelitian disajikan 
dalam tabel berikut ini : 
Tabel 4.1 Jawaban Kuesioner 
No. Nama 
Hotel 
Luas  
Persil 
(m
2
) 
Luas 
Kamar 
(m
2
) 
Jumlah 
Kamar 
(unit) 
Sewa 
per 
Hari 
(Rp) 
Biaya 
Fasilitas 
(%) 
Biaya 
Servis 
(%) 
Biaya 
Pajak 
(%) 
1 Hotel A 3000 9 20 200000 30 15 10 
2 Hotel B 1000 24 18 145000 10 15 10 
3 Hotel C 1600 15 9 50000 0 0 10 
4 Hotel D 2000 12 37 462000 0 10 11 
5 Hotel E 2000 20 11 430000 0 11 10 
6 Hotel F 439.5 20 23 195000 0 10 10 
Jawaban kuesioner untuk pertanyaan jumlah kamar standar tersewakan tiap bulan 
dari Mei 2008 sampai dengan April 2009 dapat dilihat pada lampiran A-1. 
4.2 Analisis Input Data SPSS 
Data input analisis SPSS diperoleh melalui pengukuran variabel-variabel bebas 
dan variabel terikat dari jawaban kuesioner. Pengukuran variabel-variabel bebas 
dan variabel terikat adalah sebagai berikut : 
a. Luas persil 
Luas Persil adalah luas seluruh lahan (site) tempat hotel didirikan. 
b. Luas lantai bersih (LLB) 
LLB adalah jumlah luas lantai yang disewakan. 
L = luas satu unit kamar standar x jumlah kamar standar 
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c. Jumlah kamar  
Jumlah kamar adalah jumlah kamar standar yang dimiliki oleh hotel. 
d. Nilai sewa per m2 
Nilai sewa dasar = nilai sewa per hari – biaya fasilitas – biaya servis – biaya                     
                              pajak 
Nilai sewa per m
2
 = 
kamarunit1luas
dasarsewanilai
 
e. Pendapatan bulanan 
Pendapatan bulanan = rata-rata jumlah kamar tersewa x nilai sewa dasar. 
Rata-rata jumlah kamar tersewa =  
12
tahunsatudalamtersewakamarjumlah
 
Data input untuk analisis SPSS dapat dilihat pada tabel berikut ini : 
Tabel 4.2 Data Input SPSS 
No. Nama 
Hotel 
Luas 
Persil 
(m
2
) 
LLB 
 
(m
2
) 
Jumlah 
Kamar 
(unit) 
Nilai Sewa 
per m
2
 
(Rp) 
Pendapatan 
 
(Rp) 
1 Hotel A 3000 180 20 10000 10657800 
2 Hotel B 1000 432 18 3927.083 5655000 
3 Hotel C 1600 135 9 3000 3026250 
4 Hotel D 2000 740 37 30415 273035455 
5 Hotel E 2000 220 11 16985 37791625 
6 Hotel F 439.5 460 23 7800 85254000 
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4.3 Analisis Data 
4.3.1 Uji Normalitas Data 
Sebelum dilakukan pengujian terhadap hipotesis penelitian terlebih dahulu 
dilakukan uji pendahuluan yaitu uji normalitas data terhadap data penelitian. 
Pengujian normalitas ini dilakukan untuk mengetahui alat uji statistik apa yang 
tepat digunakan untuk data, apakah menggunakan alat uji statistik parametrik 
ataukah non parametrik.  
Untuk mengidentifikasi distribusi suatu data, apakah normal atau tidak maka 
dilakukan uji normalitas dengan metode Kolmogorov-Smirnov. Hasil uji 
normalitas data disajikan dalam tabel berikut ini : 
Tabel 4.3 One-Sample Kolmogorov-Smirnov Test 
One-Sample Kolmogorov-Smirnov Test 
  
pendapatan 
Luas 
Persil 
(m2) 
LLB 
(m2) 
Jml 
Kamar 
(unit) 
sewa per 
m2 
N 6 6 6 6 6 
Normal 
Parameters
a
 
Mean 6.92E7 1673.17 361.17 19.67 12021.17 
Std. 
Deviation 
1.045E8 889.472 228.998 10.033 10312.838 
Most 
Extreme 
Differences 
Absolute .285 .190 .231 .203 .244 
Positive .285 .190 .231 .203 .244 
Negative -.263 -.143 -.162 -.144 -.191 
Kolmogorov-Smirnov Z .698 .465 .566 .498 .599 
Asymp. Sig. (2-tailed) .715 .982 .905 .965 .866 
a. Test distribution is 
Normal. 
     
Interpretasi : 
a. Nilai Asymp.Sig.(2-tailed) untuk luas persil = 0,982> nilai α (0,1) 
b. Nilai Asymp.Sig.(2-tailed) untuk luas lantai bersih = 0,905> nilai α (0,1) 
c. Nilai Asymp.Sig.(2-tailed) untuk jumlah kamar = 0, 965 > nilai α (0,1) 
d. Nilai Asymp.Sig.(2-tailed) untuk nilai sewa per m2 = 0,8667> nilai α (0,1) 
e. Nilai Asymp.Sig.(2-tailed) untuk pendapatan bulanan = 0, 715 > nilai α (0,1) 
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Sesuai dengan kaidah pengujian maka dapat disimpulkan bahwa data memiliki 
distribusi normal sehingga pengujian selanjutnya dengan menggunakan uji 
statistik parametrik dapat dilanjutkan. 
4.3.2 Analisis Regresi Linier Sederhana 
Analisis regresi linear sederhana digunakan untuk menentukan persamaan regresi 
yang menunjukkan hubungan antara variabel terikat Y (dependent variable) yang 
dipengaruhi oleh satu variabel bebas X (independent variable).  
 
 
 
Gambar 4.1 Grafik Hubungan Variabel Luas Persil dengan Pendapatan Bulanan 
Dari hasil perhitungan analisis dengan menggunakan program SPSS versi 16 
diperoleh fungsi linier dari variabel bebas (X1) atau variabel luas persil dengan 
variabel terikat (Y) atau pendapatan bulanan adalah Y = 1638.999 X1 + 6.649E7 
Pada tabel anova nilai sig adalah 0,979. jika dibandingkan dengan alpha sig yaitu 
0,1 nilai sig =0,979 > alpha =0,1 hal ini berarti variabel X1 tidak layak 
digunakan.(Lampiran B-2)  
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Gambar 4.2 Grafik Hubungan Variabel Luas Lantai Bersih dengan Pendapatan 
Bulanan 
 
Dari hasil perhitungan analisis dengan menggunakan program SPSS versi 16 
diperoleh fungsi linier dari variabel bebas (X2) atau variabel luas Lantai bersih 
dengan variabel terikat (Y) atau pendapatan bulanan adalah Y = 397829.753 X2 -
7.445E7 Pada tabel anova nilai sig adalah 0,024. jika dibandingkan dengan alpha 
sig yaitu 0,1 nilai sig =0,024 < alpha hal ini berarti variabel X2  layak digunakan 
(Lampiran B-2) 
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Gambar 4.3 Grafik Hubungan Variabel jumlah kamar dengan Pendapatan 
Bulanan 
 
Dari hasil perhitungan analisis dengan menggunakan program SPSS versi 16 
diperoleh fungsi linier dari variabel bebas (X3) atau variabel jumlah kamar 
dengan variabel terikat (Y) atau pendapatan bulanan adalah Y =  9.241E6 X3 -
1.125E8 Pada tabel anova nilai sig adalah 0,018. jika dibandingkan dengan alpha 
sig yaitu 0,1 nilai sig =0,018 < alpha hal ini berarti variabel X3  layak digunakan 
(Lampiran B-3) 
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Gambar 4.4 Grafik Hubungan Variabel sewa per m2 dengan Pendapatan Bulanan 
 
Dari hasil perhitungan analisis dengan menggunakan program SPSS versi 16 
diperoleh fungsi linier dari variabel bebas (X4) atau variabel sewa per m2 dengan 
variabel terikat (Y) atau pendapatan bulanan adalah Y = 8942.301 X2 -3.826E7 
Pada tabel anova nilai sig adalah 0,020. jika dibandingkan dengan alpha sig yaitu 
0,1 nilai sig =0,020 < alpha hal ini berarti variabel X4 layak digunakan (Lampiran 
B-3). 
4.3.3 Analisis Regresi Linier Berganda 
Analisis regresi linear berganda digunakan untuk menentukan persamaan regresi 
yang menunjukkan hubungan antara variabel terikat (Y) yaitu pendapatan bersih 
yang dipengaruhi oleh lebih dari satu variabel bebas (Xi) yaitu luas persil, luas 
lantai bersih, jumlah kamar dan nilai sewa per m
2
. Perhitungan regresi linier 
berganda ini dilakukan dengan menggunakan bantuan program SPSS versi 16. 
Hasil uji analisis regresi berganda disajikan dalam tabel berikut ini : 
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Tabel 4.4 Hasil Analisis Regresi Linier Berganda 
Coefficients
a
 
Model 
Unstandardized 
Coefficients 
Standardized 
Coefficients 
t Sig. B Std. Error Beta 
1 (Constant) -9.256E7 4.122E7  -2.245 .154 
LLB (m2) 169605.988 186179.577 .372 .911 .458 
Jml Kamar 
(unit) 
1.994E6 4.627E6 .191 .431 .708 
sewa per m2 5101.446 2568.809 .503 1.986 .185 
a. Dependent Variable: pendapatan     
 
Dari perhitungan hasil analisis linier berganda dapat disusun fungsi persamaan 
linier berganda sebagai berikut : 
Y = a + b2X2 + b3X3 +b4X4  
Maka menjadi persamaan pendapatan bulanan sebagai berikut : 
Y = -9.256E7 + 169605.988 X2 + 1.994E6 X3 + 5101.446 X4  
4.3.4 Uji Hipotesis 
4.3.4.1 Uji F 
Merupakan uji hipotesis pengaruh variabel bebas secara bersama-sama atau 
simultan terhadap variabel terikat. 
1. Hipotesis Operasional : 
H0 : Variabel bebas secara simultan tidak memiliki pengaruh yang signifikan 
terhadap variabel terikat. 
H1 : Variabel bebas secara simultan memiliki pengaruh yang signifikan 
terhadap variabel terikat 
2. Alpha = 0,1  
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3. Dasar Pengambilan Keputusan 
Berdasarkan nilai probabilitas 
Jika signifikansi > 0,1 maka H0 diterima 
Jika signifikansi < 0,1 maka H0 ditolak 
4. Statistik Uji 
Tabel 4.5 Tabel Statistik Uji F 
ANOVA
b
 
Model 
Sum of 
Squares df Mean Square F Sig. 
1 Regression 5.122E16 3 1.707E16 10.007 .092
a
 
Residual 3.413E15 2 1.706E15   
Total 5.464E16 5    
a. Predictors: (Constant), sewa per m2, LLB (m2), Jml Kamar (unit)  
b. Dependent Variable: pendapatan 
 
   
5. Kesimpulan 
Dari tabel 4.5 menunjukkan nilai sig.F = 0,092 < nilai  yang ditetapkan (0,1) 
maka H0 ditolak dan H1 diterima. Artinya sewa per m2,luas lantai bersih, jumlah 
kamar secara simultan atau bersama-sama memiliki pengaruh atau hubungan antar 
variabel yang signifikan terhadap variabel terikat yaitu pendapatan bulanan. 
4.3.4.2  Koefisien Determinasi Berganda 
Tabel 4.6 Koefisien Determinasi Berganda 
 
Model Summary 
Model R R Square Adjusted R Square 
Std. Error of the 
Estimate 
1 .968
a
 .938 .844 4.131E7 
a. Predictors: (Constant), sewa per m2, LLB (m2), Jml Kamar (unit) 
Dari hasil uji regresi linier berganda diperoleh koefisien determinasi (R
2
) sebesar  
0,938 yang artinya bahwa 93,8 % pendapatan bulanan hotel melati tiga di 
Surakarta dijelaskan oleh tiga variabel bebas yaitu luas lantai bersih (X2), dan 
jumlah kamar (X3) dan sewa per m2(X4) sebesar 93,8 % sedang sisanya yaitu 6,2 
% dijelaskan oleh faktor lain. 
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4.3.4.3  Dominasi variabel 
Variabel yang memiliki pengaruh signifikan yang paling dominan dibandingkan 
dengan variabel bebas lainnya terhadap variabel terikat yaitu pendapatan bulanan 
hotel dapat dicari dengan membandingkan koefisien beta dan thitung yang positif 
dan terbesar dari analisis regresi linier berganda. Variabel sewa per m2 memiliki 
nilai koefisien beta = 0,503 dan thitung = 1,986.Berarti variabel sewa per m2 
merupakan faktor penjelas yang paling kuat atau dominan dalam mempengaruhi 
pendapatan bulanan hotel.(Lampiran B-4) 
4.3.5 Aplikasi Dalam Analisis Perencanaan Investasi 
4.3.5.1 Data Perencanaan Investasi 
Dalam perencanaan investasi diperlukan data-data penunjang lain sebagai berikut: 
1. Lokasi bangunan 
Lokasi bangunan Hotel Pancawali direncanakan di Jl.Kol. Sutarto Surakarta. 
Denah lokasi dapat dilihat pada lampiran D-5. 
2. Luas persil dan tinggi bangunan 
Luas persil  : 1292 m
2 
Jumlah lantai  : 2 lantai 
Tinggi tiap lantai : 4 m 
Tinggi total bangunan : 8 m 
Berdasarkan Peraturan Badan Perencanaan Dan Pembangunan Daerah Surakarta 
yang tercantum dalam Rencana Detail Tata Ruang Kota (RDTRK) mengenai 
tinggi bangunan untuk bangunan komersial, permukiman dan perkantoran 
dinyatakan bahwa untuk rencana ketinggian bangunan yang diperbolehkan adalah 
bangunan 4 lantai atau setara dengan ketinggian 16 m atau lebih, sudah termasuk 
ketinggian atap dengan bentuk limasan. Peraturan ini menyantumkan dalam 
kawasan ini disediakan lahan komersial seluas 24,47 Ha. 
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3. Luas lantai kotor 
Luas lantai kotor dapat dilihat dalam tabel berikut ini : 
Tabel 4.7 Luas Lantai Kotor 
Lantai Luas Kotor (m
2
) 
1 591.5 
2 451.5 
Total 1043 
4. Luas lantai bersih 
Luas lantai bersih dapat dilihat dalam tabel berikut ini : 
Tabel 4.8 Luas Lantai Bersih 
Lantai Luas Bersih (m
2
) 
1 315 
2 297,5 
Total 612,5 
5. Koefisien Dasar Bangunan (KDB) dan Koefisien Lantai Bangunan (KLB) 
a. Koefisien Dasar Bangunan (KDB) 
Berdasarkan Peraturan Dinas Tata Kota Surakarta yang tertuang dalam 
Rencana Detail Tata Ruang Kota (RDTRK) kota Surakarta tahun 1993-2013  
KDB yang diijinkan untuk bangunan di Jl. Kol. Sutarto adalah maksimal  
sebesar 75 %. Dapat dilihat pada lampiran D-1 
KDB = 
persilLuas
bangunandasarlantaiLuas
 
KDB = 
1292
5.591
 = 0,4578 = 45,78%  (45,78% < 75 %) 
Jadi persyaratan KDB terpenuhi. 
b. Koefisien Lantai Bangunan (KLB) 
Berdasarkan Peraturan Badan Perencanaan Dan Pembangunan Daerah 
Surakarta yang tercantum dalam Rencana Detail Tata Ruang Kota (RDTRK) 
KLB yang diijinkan untuk bangunan di Jl. Kol. Sutarto adalah maksimal 600%. 
Dapat dilihat pada lampiran D-1. 
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KLB = 
persilLuas
bangunankotorlantailuasTotal
 
KLB = 
1292
1043
 = 0,8073 = 80,73 %  <  600 % 
Jadi persyaratan KLB terpenuhi. 
6. Harga Satuan Gedung 
Harga satuan gedung didasarkan pada harga satuan gedung dari Keputusan 
Walikota Surakarta Nomor:060/96-A/1/2008 tentang Standarisasi Indeks Biaya 
Kegiatan, Pemeliharaan, Pengadaan, Honorarium serta Harga Satuan Bangunan  
tahun 2009. Untuk gedung bertingkat, perhitungan biaya tiap lantai didasarkan 
pada Pedoman Teknis Pembangunan Gedung Negara yang tercantum dalam 
keputusan Menteri Permukiman dan Prasarana Wilayah nomor 
332/KPTS/M/2002 tanggal 21 Agustus 2002. Dalam peraturan itu disebutkan 
bahwa biaya untuk tiap lantai masih dikalikan koefisien sebagai berikut : 
Tabel 4.9 Koefisien/Faktor Pengali untuk Biaya Tiap Lantai 
Jumlah lantai bangunan Koefisien 
Bangunan 2 lantai 1,090 
Bangunan 3 lantai 1,120 
Bangunan 4 lantai 1,135 
Bangunan 5 lantai 1,162 
Bangunan 6 lantai 1,197 
Bangunan 7 lantai 1,236 
Bangunan 8 lantai 1,265 
 
Harga satuan gedung berdasarkan harga yang berlaku di kota Surakarta untuk 
gedung bertingkat kelas sederhana adalah sebesar Rp 3.498.000,00 untuk 
bangunan swasta disesuaikan. Keterangan dapat dilihat pada lampiran D-4. 
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7. Harga Satuan Tanah 
Data yang ada menunjukkan bahwa harga satuan tanah di daerah Jl. Kol. 
Sutarto berkisar Rp. 1.400.000,00 untuk tiap meter perseginya. 
8. Suku Bunga 
Bunga kredit yang berlaku adalah sebesar 14,5 % pertahun. Angka ini diambil 
dari data yang ada pada Bank BNI 11 Maret pada bulan Mei 2009 dengan masa 
pengembalian pinjaman selama 10 tahun.  
4.3.5.2 Analisis Perencanaan Investasi 
a. Biaya Langsung 
1. Biaya Tanah 
Biaya tanah  =  luas persil x harga satuan tanah  
              =  1292 m
2
 x Rp. 1.400.000,00 /m
2
   
               =  Rp. 1.808.800.000,00 
2. Biaya Bangunan 
Biaya bangunan =  koefisien biaya x luas lantai kotor x harga satuan gedung 
= 1,090 x 451.5 m
2
 x Rp. 3.498.000/m
2 
= Rp. 1.721.488.230,00 
Total biaya langsung = biaya tanah + biaya bangunan 
    = Rp. 1.808.800.000,00 + Rp. 1.721.488.230,00 
    = Rp. 3.530.288.230,00 
b. Biaya Tidak Langsung 
1. Biaya tidak terduga 
Menurut Robert J. Kodoatie (1995:72), besarnya biaya tidak terduga diasumsikan 
5% dari biaya langsung. 
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Biaya tidak terduga = 5% x biaya langsung 
          = 5% x Rp. 3.530.288.230,00 
          = Rp. 176.514.411.50 
2. Biaya teknik 
Biaya teknik diasumsikan 5% dari biaya langsung. 
Biaya teknik = 5% x biaya langsung 
          = 5% x Rp. 3.530.288.230,00 
           = Rp. 176.514.411.50 
3. Bunga selama masa konstruksi 
Biaya yang dibayarkan ke kontraktor 
= biaya langsung + biaya tak terduga + biaya teknik 
= Rp. 3.530.288.230,00  + Rp. 176.514.411.50 + Rp. 176.514.411.50 
= Rp. 3.883.317.053,00 
Bunga = 
6
00,053.317.883.3
{(F/A, 1.208%, 6)-6} = Rp. 647.219.508.8 x (6,218-6) 
                 = Rp. 141.093.852.90 
Total biaya tidak langsung 
= biaya tak terduga + biaya teknik + biaya bunga 
= Rp. 176.514.411.50 + Rp. 176.514.411.50  + Rp. 141.093.852.90 
= Rp. 494.122.675.90 
c. Total Jumlah Biaya Investasi ( Biaya Proyek )  
Biaya langsung    =  Rp. 3.530.288.230,00 
Biaya tidak langsung    =  Rp. 494.122.675.90 
Perabot dan dekorasi interior ( 6% x biaya bangunan) 
=  6% x Rp. 1.721.488.230,00  =  Rp. 103.289.293.80 
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Perlengkapan hotel ( 3% x biaya bangunan ) 
=  3 % x Rp. 1.721.488.230,00  =  Rp. 51.644.646.90 
Pekerjaan halaman dan landscaping  
=  1% x Rp. 1.721.488.230,00  =  Rp.  17.214.882.30    + 
Jumlah total investasi    =  Rp. 4.196.559.729,00 
Keterangan : asumsi prosentase biaya-biaya di atas diambil berdasarkan nilai      
objektif di lapangan.  
d. Data Pembiayaan Proyek 
Direncanakan : 
 Modal sendiri      50% x Rp. 4.196.559.729,00 = Rp. 2.098.279.864,00 
 Modal pinjaman   50% x Rp. 4.196.559.729,00 = Rp. 2.098.279.864,00 
 Umur ekonomis     =  40 tahun 
 Masa pelunasan kredit    =  10 tahun 
 Bunga kredit     =  14,5 % per tahun 
 Bunga modal sendiri    =  15% pertahun 
 Perubahan nilai uang terhadap waktu  =  12 % 
 Masa konstruksi     =  6 bulan 
 Tingkat hunian hotel    =  80% (direncanakan) 
e. Pendapatan Tahunan 
Dari data diketahui : 
 Luas lantai bersih   :  297,5 m2 
 Jumlah kamar   :  17 unit  
 Nilai sewa gedung   : Rp r  /m2/hari 
 Faktor kekosongan gedung : 80 % 
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A = Biaya depresiasi 
n = 40 
P = Bangunan, perabot, perlengkapan F = Nilai sisa bangunan, 
perabot, perlengkapan 
Pendapatan dari sewa gedung 
= faktor kekosongan gedung x luas lantai bersih x nilai sewa x 365 
= 0,8 x 297,5  x r x 365 
= 86870r 
Pendapatan dari sewa tanah selama 40 tahun 
= (A/P, 14.5%, 40) x biaya tanah 
= 0,1457 x Rp  1.808.800.000,00 
= Rp 263.542.160,00 
Total pendapatan kotor tahunan = sewa gedung + sewa tanah 
= 86870r + Rp 263.542.160,00 
f. Pengeluaran Tahunan 
1. Biaya operasional dan pemeliharaan gedung 
=  10% x pendapatan kotor tahunan  = 8687r + Rp 263.542.160,00 
2. Biaya penyusutan / depresiasi 
 Penyusutan bangunan 
=  2,5% x Rp 1.721.488.230,00  =  Rp 43.037.205.75 
 Penyusutan perabotan dan dekorasi interior 
=  20% x Rp 103.289.293.80   =  Rp 20.657.858.76 
 Penyusutan perlengkapan hotel 
= 10% x Rp 51.644.646.90   =  Rp  5.164.464.69                 + 
  Biaya penyusutan  =  Rp 68.859.529.20 
 
 
 
 
Gambar 4.5 Diagram Analisis Nilai Sisa 
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Nilai biaya bangunan, perabot, dan perlengkapan pada tahun ke 40 
= (F/P, 14,5%, 40) x (biaya bangunan + biaya perabotan + biaya perlengkapan) 
= 238,842 x (Rp 1.721.488.230,00 + Rp 103.289.293.80 + Rp 51.644.646.90) 
= Rp 4.48168E+11 
Nilai biaya penyusutan pada tahun ke 40 
= (F/A, 14,5%, 40) x biaya penyusutan 
= 1610,424 x Rp 68.859.529.20 
= Rp 1.10893E+11 
Nilai sisa pada tahun ke 40 = Rp 4.48168E+11- Rp 1.10893E+11 
                   =  Rp 3.37275E+11 
Nilai sisa per tahun  = ((A/F, 14,5%, 40) x nilai sisa 
         = ( 0,000716 x Rp 3.37275E+11) 
   = Rp 241.489.176.10 
3. Biaya bunga 
 Perkembangan kredit selama masa konstruksi 
Lg =  Lo [1 + i/2]
g
 
Lg =  Rp 2.098.279.864,00 x 













12
6
2
145,0
1  
Lg = Rp 2.173.011.692,00 
 Pengembalian pokok kredit berikut bunganya 
Pk =  A x Lg 
Pk =  Lgx
i
ii
n
n
1)1(
)1(


 
Pk = 
1)145,01(
)145,01(145,0
10
10


x Rp 2.173.011.692,00 
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Pk =  Rp 424.756.422,49 
Biaya bunga didapat dari pengembalian pokok kredit berikut bunganya dikurangi 
perkembangan kredit per tahun. 
Bunga = Pk – Lg 
           = Rp 424.756.422,49 – (
10
1
 x Rp 2.173.011.692,00) 
           = Rp 207,455,253.26 
4. Cadangan pajak 
= 15% x laba kena pajak 
= 15% x (pendapatan tahunan + nilai sisa tahunan – biaya operasional dan 
pemeliharaan – biaya depresiasi – biaya bunga) 
= 15% x {(86870r + Rp 263.542.160,00) + Rp 241.489.176.10 – (8687r + Rp 
26.354.216.00) – Rp 68.859.529.20 – Rp 207.455.253,26} 
= 11.727,45r + Rp 30.354.350,65 
5. Pengembalian modal sendiri 
= 
1)1(
)1(


n
n
i
ii
x modal sendiri 
= 
1)15,01(
)15,01(15,0
40
40


x Rp 2.098.279.864,00 
=  Rp 315.921.213,00 
6. Pembayaran pokok kredit 
Pengembalian pokok kredit pertahun diperoleh dari pokok kredit dibagi lamanya 
pinjaman. 
= 
10
1
x Rp 2.173.011.692,00 
=  Rp 217.301.169.20 
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Total pengeluaran tahunan 
= ( biaya operasional dan pemeliharaan gedung + biaya penyusutan + biaya bunga    
+ biaya pajak + pengembalian modal sendiri + pembayaran pokok kredit  
nilai sisa tahunan ) 
= (8687r + Rp 26.354.216.00) + Rp 68.859.529.20  + Rp 207,455,253.26 +           
(11.727,45r + Rp 30.354.350,65) + Rp 315.921.213,00 +  Rp 217.301.169.20  
Rp 241.489.176,10 
 = 20.414,45 r + Rp. 624.756.555,17 
Perhitungan nilai sewa minimum 
                           Pendapatan = Pengeluaran 
86870r + Rp 263.542.160,00 =  20.414,45 r + Rp. 624.756.555,17 
      66.455,55 r  =  Rp 361.214.395,17 
                                            r  =  Rp 5.435,429 /m
2
/hari 
Perhitungan harga sewa minimum juga dapat dilakukan secara grafis yaitu dengan 
cara mencari titik perpotongan antara garis linier pendapatan dan garis linier 
pengeluaran. Nilai pendapatan dan pengeluaran untuk berbagai nilai r dapat dilihat 
pada tabel berikut : 
Tabel 4.10 Nilai Pendapatan dan Pengeluaran untuk Berbagai Nilai r 
r Pendapatan tahunan Pengeluaran tahunan 
(Rp/m2/bl) (Rp) x 100000 (Rp) x 100000 
0 263542160 624756555.2 
1000 350412160 639652205.2 
2000 437282160 654547855.2 
3000 524152160 669443505.2 
4000 611022160 684339155.2 
5000 697892160 699234805.2 
6000 784762160 714130455.2 
7000 871632160 729026105.2 
8000 958502160 743921755.2 
9000 1045372160 758817405.2 
10000 1132242160 773713055.2 
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Gambar 4.6 Penentuan Sewa Minimum Cara Grafis 
Pada gambar 4.6 perpotongan garis linier pendapatan tahunan dengan pengeluaran 
tahunan terjadi pada nilai r = Rp 5.435,429 /m
2
/hari. 
Nilai sewa dasar minimum satu unit kamar = luas kamar x nilai sewa per m
2
 
= 17,5 m
2
 x Rp 5.435,42917./m
2
/hari 
= Rp 95.120/hari 
 
g. Analisis Titik Impas 
Analisis titik impas digunakan untuk menghitung berapa prosentase tingkat 
hunian kamar hotel agar semua pokok pengeluaran dapat tertutup dan untuk 
mengetahui pada tahun ke berapa investasi akan balik modal. 
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 Persentase tersewa 
Pendapatan dari sewa gedung 
= faktor kekosongan gedung x luas lantai bersih x nilai sewa x 365 
= 1 x 297,5 x r x 365 
= 108.587,5 r 
Pendapatan dari sewa tanah selama 40 tahun 
= (A/P, 14.5%, 40) x biaya tanah 
= 0,1457 x Rp. 1.808.800.000,00 
= Rp 263.542.160,00 
Pendapapatan kotor 100%  = sewa gedung + sewa tanah 
        = 108.587,5 r + Rp 263.542.160,00 
Pengeluaran pokok yang ditanggung oleh proyek hotel adalah :  
1. Biaya tetap (fixed cost) 
 Pembayaran pokok kredit        =  Rp 217.301.169.20 
 Pembayaran bunga         =  Rp 207,455,253.26 
2.   Biaya variabel (variable cost) 
 Biaya operasional dan pemeliharaan        
       =  Rp 26.354.216.00+8687r        + 
Total pengeluaran pokok         =  Rp 451.110.638,49 + 8687 r 
Dengan menggunakan persamaan  : 
                   Pendapatan      =       Pengeluaran pokok 
108.587,5 r + Rp 263.542.160,00 =   Rp 451.110.638,49 + 8687 r 
          99900,5 r  =  Rp 187.568.478,49 
                          r   =   Rp 1877,55295/m
2
/hari 
Jika V adalah persentase luas lantai unit kamar standar yang tersewakan pada saat 
titik impas tercapai, maka : 
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Pendapatan kotor 100%     =  108.587,5 r + Rp 263.542.160,00 
Pengeluaran pokok          =   Rp 451.110.638,49 + 8687 r 
Persamaan :            Pendapatan   =   Pengeluaran pokok 
    108.587,5 r V+ Rp 263.542.160,00  =   Rp 451.110.638,49 + 8687 r V          
         V  =  
rx5,99900
49,478.568.187
 
Untuk r  = Rp 5.435,429 per m
2
/hari 
Maka V =  
43,435.5x5,99900
49,478.568.187
 
   =  0.3454 
   =  34,54%     
 Tahun balik modal 
Pendapatan kotor 100% =  108.587,5 r + Rp 263.542.160,00 
Biaya tahunan = biaya operasional dan pemeliharaan + biaya bunga + biaya 
cadangan pajak 
= (Rp 26.354.216.00 + 8687r ) + Rp 207,455,253.26 + (11.727,45r + Rp 
30.354.350,65) 
= Rp 264.163.819,90 + 20414,45r 
Pendapatan bersih =  pendapatan tahunan – biaya tahunan 
= (108.587,5 r + Rp 263.542.160,00) – (Rp 264.163.819,90 + 20414,45r) 
=  88173.05 r –621.659,90 
Untuk r = 5.435,429 Rp/m
2
/hari 
Maka pendapatan bersih = (88173.05 x Rp 5.435,429)  Rp 621.659,90 
 = Rp 478.636.655,00 
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Nilai sekarang pendapatan bersih = (P/A, 14,5%, n) x Rp 478.636.655,00 
      =  







n
n
ii
i
)1(
1)1(
x Rp 478.636.655,00 
Pendapatan bersih untuk setiap tahun (n) dapat dilihat pada tabel berikut : 
Tabel 4.11 Nilai Pendapatan Bersih untuk Setiap Tahun (n) 
n Pendapatan Bersih Komulatif Pendapatan Bersih Biaya Modal 
  (Rp)  (Rp)  (Rp)  
0 
0 0 4196559729 
1 
418023279.7 418023279.7 4196559729 
2 
783109113.5 1201132393 4196559729 
3 
1101961370 2303093763 4196559729 
4 
1380434957 3683528720 4196559729 
5 
1623643329 5307172049 4196559729 
6 
1836052388 7143224437 4196559729 
7 
2021562483 9164786921 4196559729 
8 
2183580034 11348366954 4196559729 
9 
2325080078 13673447032 4196559729 
10 
2448660902 16122107934 4196559729 
11 
2556591753 18678699687 4196559729 
12 
2650854505 21329554192 4196559729 
13 
2733180053 24062734245 4196559729 
14 
2805080094 26867814340 4196559729 
15 
2867874890 29735689230 4196559729 
16 
2922717507 32658406737 4196559729 
17 
2970614989 35629021726 4196559729 
18 
3012446851 38641468577 4196559729 
19 
3048981228 41690449805 4196559729 
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20 
3080888981 44771338787 4196559729 
21 
3108756014 47880094801 4196559729 
22 
3133094035 51013188835 4196559729 
23 
3154349947 54167538783 4196559729 
24 
3172914063 57340452846 4196559729 
25 
3189127265 60529580112 4196559729 
26 
3203287267 63732867378 4196559729 
27 
3215654080 66948521459 4196559729 
28 
3226454791 70174976250 4196559729 
29 
3235887726 73410863976 4196559729 
30 
3244126097 76654990073 4196559729 
31 
3251321181 79906311254 4196559729 
32 
3257605097 83163916351 4196559729 
33 
3263093234 86427009585 4196559729 
34 
3267886366 89694895951 4196559729 
35 
3272072508 92966968458 4196559729 
36 
3275728526 96242696985 4196559729 
37 
3278921556 99521618541 4196559729 
38 
3281710228 1.02803E+11 4196559729 
39 
3284145750 1.06087E+11 4196559729 
40 
3286272843 1.09374E+11 4196559729 
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= Kumulatif pendapatan bersih (Rp) 
= Biaya modal (Rp) x 1000000 
Gambar 4.7 Penentuan Lama Pengembalian Modal Cara Grafis 
Gambar 4.7 menunjukkan nilai sekarang pendapatan bersih dan biaya modal tiap 
tahun selama umur ekonomis 40 tahun. Sumbu X menyatakan umur ekonomis 
bangunan, sedangkan sumbu Y menyatakan nilai komulatif pendapatan bersih dan 
biaya modal. Penentuan lama pengembalian modal berdasarkan grafik di atas 
diperoleh dari perpotongan antara kurva komulatif pendapatan bersih dengan 
kurva linier biaya modal. Lamanya pengembalian modal adalah : 
45
n5


 = 
4060,13629337,1962
9416,17979337,1962


 
1
n5
 = 
5277,600
992,164
 
       n =  4.3159752 tahun = 4 tahun 4 bulan 
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h. Analisis Perbandingan Pendapatan Terhadap pengeluaran (Revenue-Cost 
Ratio) 
 Sebelum kredit lunas 
Pengeluaran pokok  =  biaya operasional dan pemeliharaan + pembayaran pokok 
kredit + biaya bunga 
Pengeluaran pokok 
= (Rp 26.354.216.00 + 8687r) + Rp 217.301.169.20 + Rp 207,455,253.26 
=  8687 r + Rp 451,110,638.49 
Nilai sekarang pengeluaran pokok 
= (P/A, 12%, 10) x (8687 r + Rp 451,110,638.49) 
= 5,6502 x (8687 r + Rp 451,110,638.49) 
= 49083.2874r + Rp 2.548.865.330,00 
 Setelah kredit lunas 
Pengeluaran pokok 
= biaya operasional dan pemeliharaan = Rp 26.354.216.00 + 8687r 
Nilai sekarang pengeluaran pokok 
= ((P/A, 12%, 40)-(P/A, 12%, 10)) x (Rp 26.354.216.00 + 8687r) 
= (8,2438 – 5,6502) x (Rp 26.354.216.00 + 8687r) 
= 22530.6032 r + Rp 68.352.294,62 
 
Nilai sekarang seluruh pengeluaran pokok 
=  (49083.2874r + Rp 2.548.865.330,00) + (22530.6032 r + Rp 68.352.294,62) 
= 71613,8906 r + Rp 2617217624,00 
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Nilai sekarang pendapatan kotor 
= (P/A, 12%, 40) x (108.587,5 r + Rp 263.542.160,00) 
= 8,2438 x (108.587,5 r + Rp 263.542.160,00) 
=  895173,6325 r + Rp 2.172.588.859,00 
Perbandingan pendapatan terhadap pengeluaran : 
C
R
 =  
00,624.217.617.2.89,71613
00,859.588.172.2.6325,895173
Rpr
Rpr


 
Untuk r = Rp 5.435,429/m
2
/hari 
C
R
 =  
624,002.617.217. Rp5435,429) x (71613,89
859,002.172.588. Rp5435,429) x 25(895173,63


 
      = 
811,003.006.459. Rp
197,007.038.241. Rp
 
      = 2.341031721 >   1 ......................(ok) 
 
4.4 Pembahasan hasil Penelitian 
Dari hasil perhitungan analisis dengan menggunakan program SPSS versi 16 
diperoleh fungsi linier dari variabel bebas (X1) atau variabel luas persil dengan 
variabel terikat (Y) atau pendapatan bulanan adalah Y = 1638.999 X1 + 
6.6490000 Pada tabel anova nilai sig adalah 0,979. jika dibandingkan dengan 
alpha sig yaitu 0,1 nilai sig =0,979 > alpha =0,1 hal ini berarti variabel X1 tidak 
layak digunakan 
Dari hasil perhitungan analisis dengan menggunakan program SPSS versi 16 
diperoleh fungsi linier dari variabel bebas (X2) atau variabel luas Lantai bersih 
dengan variabel terikat (Y) atau pendapatan bulanan adalah Y = 397829.753 X2 -
7.4450000 Pada tabel anova nilai sig adalah 0,023. jika dibandingkan dengan 
alpha sig yaitu 0,1 nilai sig =0,024 < alpha hal ini berarti variabel X2  layak 
digunakan 
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Dari hasil perhitungan analisis dengan menggunakan program SPSS versi 16 
diperoleh fungsi linier dari variabel bebas (X3) atau variabel jumlah kamar 
dengan variabel terikat (Y) atau pendapatan bulanan adalah Y =  9241000 X3 -
1.12500000 Pada tabel anova nilai sig adalah 0,018. jika dibandingkan dengan 
alpha sig yaitu 0,1 nilai sig =0,019 < alpha hal ini berarti variabel X3  layak 
digunakan 
Dari hasil perhitungan analisis dengan menggunakan program SPSS versi 16 
diperoleh fungsi linier dari variabel bebas (X4) atau variabel sewa per m2 dengan 
variabel terikat (Y) atau pendapatan bulanan adalah Y = 8942.301 X2 -38260000 
Pada tabel anova nilai sig adalah 0,020. jika dibandingkan dengan alpha sig yaitu 
0,1 nilai sig =0,020 < alpha hal ini berarti variabel X4 layak digunakan 
Variabel bebas yaitu luas lantai bersih, jumlah kamar dan nilai sewa per m
2
 secara 
simultan atau bersama-sama memiliki pengaruh yang signifikan terhadap 
pendapatan bulanan dari kamar standar pada hotel melati tiga di Surakarta yang 
dibuktikan melalui uji F dengan nilai sig.F = 0,092 < nilai  yang ditetapkan 
(0,1). 
Dari hasil uji regresi linier berganda diperoleh koefisien determinasi (R
2
) sebesar  
0,938 yang artinya bahwa 93,8 % pendapatan bulanan hotel melati tiga di 
Surakarta dijelaskan oleh tiga variabel bebas yaitu luas lantai bersih (X2), dan 
jumlah kamar (X3) dan sewa per m2(X4)  sebesar 93,8 % sedang sisanya yaitu 6,2 
% dijelaskan oleh faktor lain.  
Variabel yang memiliki pengaruh signifikan yang paling dominan dibandingkan 
dengan variabel bebas lainnya terhadap variabel terikat yaitu pendapatan bulanan 
hotel dapat dicari dengan membandingkan koefisien beta dan thitung yang positif 
dan terbesar dari analisis regresi linier berganda. Variabel sewa per m2 memiliki 
nilai koefisien beta = 0,503 dan thitung = 1,986  Berarti variabel sewa per m2 
merupakan faktor penjelas yang paling kuat atau dominan dalam mempengaruhi 
pendapatan bulanan hotel.  
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Persamaan yang diperoleh dari analisis regresi linier berganda adalah : 
Y = -9.2560000 + 169605.988 X2 + 1.994000 X3 + 5101.446 X4 
Keterangan : 
a. Konstanta sebesar -92560000 yang artinya apabila variabel X2, X3 dan X4 
tidak mengalami perubahan maka besarnya variabel Y sebesar -92560000 
 
b. Variabel luas persil tidak berpengaruh terhadap pendapatan bulanan pada 
hotel.Karena secara statistik tidak korelasi antara luas persil dan pendapatan 
bulanan, yaitu ditunjukkan dengan angka Pearson correllation sebesar 0,014 
dan sign.sebesar 0,979 seharusnya < 0,1. 
 
c. Variabel luas lantai bersih (X2) mempunyai koefisien regresi sebesar 
169605.988. Variabel jumlah kamar mempunyai pengaruh yang negatif 
terhadap pendapatan bulanan apabila variabel luas lantai bersih meningkat 
satu satuan maka pendapatan bulanan akan menurun sebesar 169605.988 
dengan asumsi bahwa pada variabel X1, X3 dan X4 dalam kondisi konstan. 
Dengan adanya hubungan antar variabel yang negatif berarti antara variabel 
luas lantai bersih dan pendapatan bulanan menunjukkan pengaruh yang 
berlawanan arah artinya jika variabel luas lantai bersih meningkat pendapatan 
bulanan akan menurun sebaliknya jika variabel luas lantai bersih menurun 
mengakibatkan pendapatan bulanan meningkat. 
 
d. Variabel jumlah kamar (X3) mempunyai koefisien regresi sebesar 1994000. 
Variabel jumlah kamar mempunyai pengaruh yang positif terhadap 
pendapatan bulanan, apabila variabel jumlah kamar meningkat satu  satuan 
maka pendapatan bulanan akan meningkat sebesar 1994000 dengan asumsi 
bahwa pada variabel X1, X2 dan X4 dalam kondisi konstan. Dengan adanya 
hubungan antar variabel yang positif berarti antara variabel jumlah kamar dan 
pendapatan bulanan menunjukkan pengaruh yang searah artinya jika variabel 
jumlah kamar meningkat pendapatan bulanan akan meningkat sebaliknya jika 
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variabel jumlah kamar menurun mengakibatkan pendapatan bulanan juga 
menurun. 
 
e. Variabel nilai sewa per m2 (X4) mempunyai koefisien regresi sebesar               
5101.446. Variabel nilai sewa per m
2
 mempunyai pengaruh yang negatif 
terhadap pendapatan bulanan apabila variabel nilai sewa per m
2
 meningkat  
satu satuan maka pendapatan bulanan akan menurun sebesar 5101.446 dengan 
asumsi bahwa pada variabel X1, X2 dan X3 dalam kondisi konstan. Dengan 
adanya hubungan antar variabel yang negatif berarti antara variabel nilai sewa 
per m
2
 dan pendapatan bulanan menunjukkan pengaruh yang berlawanan arah 
artinya jika variabel nilai sewa per m
2
 meningkat pendapatan bulanan akan 
menurun sebaliknya jika variabel nilai sewa per m
2
 menurun mengakibatkan 
pendapatan bulanan meningkat. 
 
Analisis Investasi Hotel Pancawali dilakukan dengan tujuan antara lain untuk 
menentukan besarnya modal investasi yang dibutuhkan, nilai sewa minimum, dan 
kelayakan investasi. Analisis kelayakan menggunakan metode analisis titik impas 
(break even point) dan analisis pendapatan-pengeluaran (revenue-cost ratio).  
Nilai rata-rata besaran-besaran fisik teknologis seluruh hotel melati tiga di 
Surakarta yaitu luas lantai bersih dan jumlah kamar digunakan sebagai dasar 
perencanaan besaran-besaran fisik Hotel Pancawali agar diperoleh nilai sewa 
minimum yang kompetitif atau lebih murah dari nilai sewa rata-rata di lapangan. 
Pertimbangan  tersebut dilakukan agar masyarakat lebih tertarik untuk menginap 
sehingga persentase jumlah kamar tersewakan meningkat. 
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Perbandingan analisis investasi proyek pembangunan Hotel Pancawali dengan 
nilai rata-rata dari seluruh hotel melati tiga di Surakarta dapat dilihat pada tabel 
4.10. 
Tabel 4.12  Perbandingan Data Investasi 
Data 
Nilai rata-rata 
di Lapangan 
Hotel Pancawali 
Luas persil (m
2
) 1.673,25 1.292 
Luas lantai bersih (m
2
) 361,167 297,5 
Jumlah kamar (unit) 19,667 17 
Luas satu unit kamar standar (m
2
) 16,667 17,5 
Nilai sewa per m
2
 (Rp/hari) 12.021 5.435 
Nilai sewa dasar satu unit kamar standar 
(Rp/hari) 
181.655 95.120 
Prosentase kamar tersewa per tahun (%) 38,81 34,54 
 
Tabel 4.10 menunjukkan bahwa nilai sewa yang diperoleh dari analisis investasi 
Hotel Pancawali sudah kompetitif dengan rata-rata nilai sewa seluruh hotel melati 
tiga di Surakarta (lapangan). Hal ini ditunjukkan dengan luas persil, luas lantai 
bersih, jumlah kamar, dan luas kamar yang hampir sama tetapi nilai sewa per m
2
 
lebih murah Rp 6.586 dan nilai sewa satu unit kamar standar lebih murah sebesar 
Rp 86.535.  
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BAB 5 
KESIMPULAN DAN SARAN 
 
5.1   Kesimpulan 
Analisis statistik dengan bantuan program SPSS (Statistical Product and Service 
Solution) versi 16 dan analisis investasi Hotel Pancawali yang telah dilakukan 
oleh peneliti menghasilkan beberapa kesimpulan antara lain : 
 
1. Variabel bebas yaitu luas lantai bersih, jumlah kamar dan nilai sewa per m2 
secara simultan memiliki pengaruh atau hubungan antar variabel yang 
signifikan terhadap variabel terikat  yaitu pendapatan bulanan dari kamar 
standar pada hotel melati tiga di Surakarta,sedangkan variabel luas persil tidak 
memiliki pengaruh signifikan terhadap pendapatan bulanan hotel melati tiga di 
Surakarta.  
 
2. Variabel bebas yang memiliki pengaruh paling dominan dibandingkan dengan 
variabel bebas lainnya terhadap variabel terikat pendapatan bulanan dari 
kamar standar pada melati tiga di Surakarta adalah variabel sewa per m2. 
3. Data hasil analisis investasi Hotel Pancawali adalah sebagai berikut : 
a. Modal investasi yang dibutuhkan dalam implementasi proyek 
pembangunan Hotel Pancawali adalah Rp. 4.196.559.729,00 . 
b. Besarnya sewa dasar minimum satu unit kamar standar pada Hotel 
Pancawali adalah Rp 95.120 /hari. 
c. Prosentase jumlah kamar tersewa agar pengeluaran pokok tahunan dapat 
ditutup oleh pendapatan tahunan adalah 34,54%. 
d. Investasi yang ditanamkan akan dapat kembali atau balik modal setelah 4 
tahun 4 bulan dihitung dari akhir masa konstruksi. 
e. Ditinjau dari analisis pendapatan-pengeluaran (Revenue-cost ratio), 
investasi Hotel Pancawali layak dilaksanakan karena besarnya rasio 
pendapatan terhadap pengeluaran lebih besar dari satu yaitu sebesar          
2.34. 
 68 
 
5.2 Saran 
1. Data yang didapat dari responden terutama untuk pertanyaan kuesioner pada 
item persentase biaya fasilitas dan biaya service hanya merupakan perkiraan 
prosentase dari responden karena biaya fasilitas dan service dijadikan satu 
dengan biaya pajak dan nilai sewa dasar. Item jumlah kamar yang tersewakan 
tiap bulan kebanyakan hanya  rata-rata perkiraan dari responden. Hal tersebut 
dikarenakan data dianggap rahasia. Untuk penelitian selanjutnya data-data 
yang dibutuhkan dalam penelitian diusahakan seakurat mungkin agar hasil 
penelitian yang didapatkan mendekati keadaan yang sebenarnya di lapangan. 
2. Hal-hal yang menjadi batasan dalam penelitian ini dapat diperluas lebih lanjut 
untuk penelitian berikutnya antara lain: 
a. Meneliti variabel-variabel bebas lain yang mempengaruhi pendapatan 
bulanan di luar variabel bebas dalam penelitian ini antara lain variabel 
harga tanah dan harga bangunan. 
b. Meneliti variabel terikat pengeluaran beserta variabel-variabel bebasnya 
sehingga dapat digunakan sebagai patokan dalam menentukan besarnya 
pengeluaran kegiatan investasi yang direncanakan. 
c. Meninjau seluruh kelas kamar yang dimiliki hotel melati tiga di Surakarta 
sehingga dapat dilakukan analisis investasi secara total. 
d. Meninjau analisis investasi dari aspek ekonomi untuk mengetahui mangsa 
pasar yaitu kepada siapa investasi ini ditujukan.  
3. Dari hasil penelitian ini menunjukan bahwa investasi bidang perhotelan di 
Surakarta ini,khususnya hotel melati tiga masih sangat menjanjikan,dengan 
memperhatikan faktor-faktor lain,seperti pemilihan lokasi yang strategis.  
 
